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A MARGEM
CONTRIBUTOS PARA UMA SOLUCAO DE INTERVENCAO NO CAIS DO GINJAL,
ALMADA - PT

SIMONE ROSE MALTY

RESUMO

O caminho para o desenvolvimento das sociedades contemporaneas passa pela
reformulacdo dos modelos urbanisticos estabelecidos, convertendo desafios da

mudanca em oportunidades de progresso, inovacao e competitividade.

Os usos originais (e no caso em estudo, industriais desativados) desajustados
do atual contexto socioeconémico, das sociedades e dos mercados globais, impuseram
novos desafios aos territorios. Compete ao urbanismo e as politicas de ordenamento do
solo a ponderacgao de valores em busca da compensacao dos equilibrios afetados, e esse
processo se torna mais legitimo e efetivo na medida em que se priorizam planos, a¢des
e projetos que sejam amplamente debatidos, que atendam as inquieta¢cbes da
sociedade, e que estendam oportunidades de crescimento a todos. A busca pela
resolucdo dos conflitos associados ao uso do solo, face a realidade que se vai

(re)construindo, permeia os debates sobre regulamentacdo e governanca.

No estudo apresentado, parte-se de uma reflexao sobre a busca do valor
fundamental da cidade — a qualidade de vida urbana, procede-se a uma analise critica
da legislagdo pertinente a regulamentagdao do uso do solo e aos valores subjetivos da
paisagem e do patriménio, e investiga-se a atuac¢ao do poder publico no que tange aos
aspetos regulamentadores, para culminar na proposicdo de um plano de ac¢des de
reabilitacdo urbana visando o resgate arquitetonico e histdrico da area do Cais do Ginjal,
uma frente ribeirinha rica valores e memdrias, mas segregada do tecido urbano

envolvente, na cidade de Almada, Portugal.

PALAVRAS-CHAVE: Reabilitacdo Urbana, Regeneracdo Urbana, Planeamento

Urbano, Gestdo do Territdrio, Governanca, Instrumentos de Politica Urbana.



SUMMARY

The path to the development of contemporary societies is to reformulate
established urban models, converting the challenges of change into opportunities for

progress, innovation and competitiveness.

The original uses (and in this case, industrial deactivated) misaligned from the
current socioeconomic context, societies and global markets have imposed new
challenges on the territories. Urban planning and land management policies are
concerned with balancing values in order to compensate for the affected equilibria, and
this process becomes more legitimate and effective, insofar as priority is given to plans,
actions and projects that are widely debated, that respond to the concerns of society,
and which extend growth opportunities to all. The search for the resolution of the
conflicts associated to the use of the soil, in face of the reality that is (re)building,

permeates the debates on regulation and governance.

In the present study, we start with a reflection on the search for the
fundamental value of the city — the quality of urban life, a critical analysis of the
legislation pertinent to the regulation of land use and the subjective values of the
landscape and the patrimony, and investigates the performance of the public power
regarding the regulatory aspects, to culminate in the proposal of a plan of actions of
urban rehabilitation aiming at the architectural and historical rescue of Cais do Ginjal, a
rich space in identities, values and memories, but segregated from the surrounding

urban area, in the city of Almada, Portugal.

KEY WORDS: Urban Rehabilitation, Urban Regeneration, Urban Planning, Land

Management, Governance, Urban Policy Instruments.
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APRESENTACAO

“A histéria dos povos estd ligada a sua geografia: para a
compreender é conveniente debrugar-se sobre o meio em que vivem
e ver como esta dd ao grupo as suas especificidades” (PAUL CLAVAL,
2006:57).

A sociedade do fim do século XX assistiu a uma brusca alteragdo no processo
de desenvolvimento econdmico dos paises. O processo de produgao e a divisao social
do trabalho entram em colapso, com a desindustrializacdo dos paises desenvolvidos, o
advento das novas tecnologias, as mudangas no consumo e o incremento dos

transportes.

As cidades, como organismos vivos, assistem a degradacado progressiva das suas
estruturas, do seu tecido urbano, dos seus edificios, do seu espaco publico, decorrente
do envelhecimento préprio ou do desajuste do desenho de sua organizacdo a novos

modos de vida.

Espacos que constituiram os nucleos vitais das cidades no passado, como os
centros historicos e as areas industriais e portudrias, viram findar seus dias ditosos
degradados pela acdo do tempo, por falhas no processo de gestdo ou por fatores

socioeconOmicas inerentes ao crescimento dos aglomerados urbanos.

Para compreensdo das dindmicas das cidades, os estudos recentes na area de
urbanismo incitam a preméncia de trazer a tona novas questdes, que permeiam
abordagens a modelos de gestdo econdmica, considerando os problemas sociais e o
cenario econdmico mundial em acelerada mudanca, configuracdo dos territérios
segundo as novas tendéncias, e advento ou revisdao de conceitos como planejamento

estratégico, resiliéncia e governanca.

Ao mesmo tempo, a inser¢do de componentes como responsabilidade social,
sustentabilidade, preservacdao ambiental, matrizes energéticas alternativas, mobilidade

e acessibilidade conferem novas perspectivas ao planejamento urbano.

E a reflexdo por compreensao das dindmicas territoriais impoe a gestdo um
caminho de reformulagdo das politicas publicas, em busca do valor fundamental da

cidade que é a qualidade de vida urbana.
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Em um passeio despretensioso pelo Cais de Cacilhas na cidade que vim morar
em Portugal, me deparei com o inusitado Cais do Ginjal, um conjunto de edificacdes
confinadas entre a margem do Rio Tejo e uma verdadeira muralha que constitui a

encosta vizinha, em cujo plano superior se desenvolveu Almada.

Em abordagens aos transeuntes, constatou-se um sentimento generalizado de
inquietagdo, e ndo é arriscado dizer que qualquer pessoa que desembarque no Cais de

Cacilhas, vindo de Lisboa, sente 0 mesmo — seja ela turista ou morador da regiao.

A primeira pergunta que surge é o motivo que leva ao abandono um lugar tao
instigante. Os questionamentos subsequentes sobre a histéria do lugar, possibilidades
de resgate, legislacdo pertinente, fomento a novos usos, valores e impulsos econdmicos
possiveis levaram a definir o objeto deste trabalho, que pretende culminar com

proposi¢cdes formais, no ambito académico de um programa de mestrado.

A proposta de recuperag¢ao do conjunto edificado constitui uma intengdo de
despertar na comunidade, no mercado investidor e na autarquia responsavel o interesse
e a conscientizacdo necessdrios a contengao do processo de desvitalizagdo desse lugar

tdo representativo da cidade.

Com o intuito de compreender a evolugdo do tecido urbano, o fenbmeno de
declinio, os problemas de propriedade e uso do solo, e tendo em consideracdo as
premissas de utilizacdao dos recursos disponiveis, as alteracdes na economia das nag¢des
e os desdobramentos dessas mudancas nas politicas publicas é que este estudo se
apresenta, com a preocupacdo de buscar formas de resgate de um espaco que se

encontra hoje em acentuada desagregacao.

Acompanhando esse processo, os instrumentos que possibilitam resultados
efetivos no campo de gestdo territorial devem apresentar coeréncia, aplicabilidade e
versatilidade, a fim de proteger os valores acrescentados e contemplar as vertentes

ambientais, histdricas, culturais que compdem o intrincado sistema social.

Sdo essas as questoes que moldam a linha de orientacdo desta investigacao.

12



1. QUESTOES DE PARTIDA E OBJETIVOS DA PESQUISA

“E, pois, de cultura que estamos a falar: cultura de territério,
de ordenamento do territdrio, de aprendizagem. E também de
mudanca e de inovagdo social, dos seus contextos e actores” (FERRAO,

2011:133).

Como ponto de partida, formulam-se as seguintes questoes:

= Espacos representativos no passado, que sofreram degradacao pela
acdo do tempo e por alteracGes econémicas e sociais, sdo passiveis de
resgate por meio de a¢Oes de reabilitagao urbana, de forma que voltem
a ter lugar de destaque no cotidiano da cidade e no coracdo da

populagao?

= As mudangas ocorridas sdo irreversiveis ou cabem ainda a¢bes de
revalorizacdo do espaco herdado? Ou seja, é possivel devolver a cidade
um espaco de convivio de qualidade, a partir de uma d4rea que ja
experimentou dias de pujanca econémica e social, passadas décadas de

declinio e abandono?

= O poder publico é capaz de coordenar esforcos no sentido de escapar a
I6gica imobilidria e se ater a questdes vitais como estudos de demanda,
estudos ambientais e consultas publicas, para corroborar as linhas ja

visiveis no plano legislativo?

Como objetivo geral da pesquisa, propde-se:

= Apresentar contributos para uma proposta de intervengdo urbana para

o Cais do Ginjal, na cidade de Almada.
Como objetivos especificos, sao concebidos:

= Levantar os dados histéricos do Cais do Ginjal, seu desenvolvimento, as
fases de apogeu, declinio e abandono, até os dias atuais, com inventario

da situacdo do nucleo edificado;

= |dentificar os fatores de risco de ocupacdo urbana;

13



= Analisar as intervencdes urbanas propostas pelo municipio, os setores
da economia, suas vocagdes e o atendimento a legislagdo vigente, no

intuito de elaborar um diagndstico para a area;

= Detectar as alternativas de intervengao urbana para a escolha de linhas

de orientacdo;

= Elaborar diretrizes para uma proposta de interven¢dao urbana que
atenda os requisitos do processo de planejamento, tendo em

consideragao a insergao geografica da area em analise.

2. METODOLOGIA

“O que um homem vé depende tanto daquilo que ele olha
como daquilo que sua experiéncia visual-conceitual prévia o ensinou a
ver” (THOMAS KUHN, 1962:148).

A estrutura metodoldgica de producao cientifica na area das ciéncias sociais e
humanas tem se tornado bastante diversificada no transcorrer das Ultimas décadas, pela
diversidade e inovacdo dos enfoques, frente a realidade cada vez mais complexa. A
dificuldade de interagao de elementos de natureza objetiva e subjetiva ou de adequacgao
do empirismo logico a organizacdo humana do espaco dificultam o estabelecimento de
coesao e definicdo de eixos tematicos de investigacdo e a construcdo de modelos

simples ideais. (Goboy et al., 2010).

O estudo esta alicercado no método dedutivo de investigacao, no intuito de
compreender as conexdes presentes entre os fendmenos socioespaciais como um todo
e a forma de ocupacdo daquela drea singular pela confluéncia dos elementos

geograficos em presenca.

O carater sistémico da abordagem também interferiu na escolha do modelo de
investigacdo, uma vez que o uso e a ocupacao do territdrio — fendbmeno geografico — é

"

analisado simultaneamente com o carater histérico do edificado, com o “fenémeno
social, no que diz respeito a modelagdo de evolugdo das sociedades” (FADIGAS, 2010:25),
com o novo modelo econémico e com a introducdo de mudangas compativeis com a

preservacao do ambiente.
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Assim, a analise do territério foi desenvolvida de forma a estabelecer pesos
similares aos critérios histérico, geografico, econdmico, social e cultural da sociedade
que ali se desenvolveu, de maneira a se buscar solugdes que primassem pelo equilibrio
do sistema e pelo minimo de descaracterizagdo do universo social e cultural da

comunidade que habita o entorno e ainda circula no local.

Na mesma linha de visdo sistémica, de acordo com Guerra, a cidade deve ser
entendida como o “resultado dindmico de um conjunto de atores e da negociagdo de
interesses diversos”. Constitui entdao um “sistema complexo”, cujas “dindmicas mais
significativas e estruturantes” compreendem “a relacéo entre competitividade, coesdo

e sustentabilidade” (GUERRA, in SEIXAs, 2013:14).

Parte-se, entdo, da visdo do espaco urbano como um sistema em que se
articulam atividades e funcdes em busca de equilibrio para prover aos seus individuos
qualidade de vida e oportunidades de prosperidade. Para tanto, é enfatizada a
importancia das redes colaborativas, do compartilhamento de experiéncias, e da cadeia

de interagdes, conforme os principios da biologia — célula, tecido e organismo.

A area de estudo compreende uma série de edificacbes de caracteristicas do
periodo industrial em Portugal, notadamente os espacos de usos especializados como
galpGes e armazéns de producdo e estocagem de mercadorias junto ao Rio Tejo, canal

de transporte indispensavel a movimentac¢ao de produtos e matérias-primas.

Tendo a vertente como pano de fundo e elemento segregador do restante da
ocupacado urbana de Almada, com o declinio do uso industrial e o desaparecimento das
atividades de producao, fora do eixo de crescimento urbano, o lugarejo permaneceu

isolado das acdes de reabilitacdo urbana, situacdo que perdura até os dias de hoje.

Por se tratar de uma area abandonada, desprovida de atividades econ6micas e
de populacdo residente, e de igual forma, por se tratar de uma abordagem sobre a
passagem do tempo e as marcas histdricas em um territério caracterizado atualmente
por edificagcbes em ruinas, torna-se contraproducente recorrer a métodos quantitativos
de investigacdo por meio de inquéritos, que seriam respondidos por participantes
ocasionais como visitantes e transeuntes, ndo ligados intrinseca e historicamente ao

lugar.
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Desta forma, considerou-se a metodologia qualitativa a mais indicada para
fornecer o suporte técnico a adequada finalidade do estudo. As linhas que estruturam a
formulacdo das questdes-chave para o método de pesquisa se baseiam na metodologia
heuristica, buscando respostas viaveis dentro de um universo limitado de recursos como

tempo e fontes.

A pesquisa inicia-se, portanto, com a andlise documental, revisao bibliografica
e interacdo sobre a legislacao aplicavel, para ter prosseguimento com a recolha de dados
e depoimentos orais, material fotografico e realizacdo de entrevistas exploratoérias
livres ou semiestruturadas, dirigidas a especialistas e agentes decisores, com o objetivo

de compreender a dptica setorial e delinear as condicionantes do projeto.

As entrevistas foram realizadas conforme o quadro 1:

1 Centro de Arqueologia de Almada VvV 28.10.2015
2 Camara Municipal de Almada VvV 16.12.2015
3 Camara Municipal de Almada Vv 08.04.2016
4 Dire¢do-Geral do Patriménio Cultural V 26.04.2016
5 Centro de Arqueologia de Almada Vv 11.11.2016
6 Camara Municipal de Almada Vv 15.11.2016
7 Camara Municipal de AlImada VvV 16.12.2016
8 | Porto de Lisboa :ggjﬁZérias*

Quadro 1 — Cronograma de entrevistas qualitativas realizadas.

* Entrevista nao realizada por indisponibilidade da entidade, tendo sido os dados correspondentes
obtidos através de fontes secundarias (relatdrios, imprensa, outros atores do territério).

Foram analisados concomitantemente os dados coletados, as condicionantes
fisicas e legais, e as formas e instrumentos de gestdo que poderiam ser aplicados em
busca da definicdo de um modelo de intervencdo que considere uma estratégia

exequivel e sustentdvel para a reabilitacdo da area.
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A eleicdo desta metodologia (com exclusdao de dados empiricos provindos de
inquéritos quantitativos, e sensibilidade para eleger pontos fundamentais ao estudo)

possibilitou o desenvolvimento da investigacao a partir de quatro tépicos fundamentais:

1) pesquisa documental referente a dados estatisticos para a caracterizagao da
area de estudo e a conceituacdo e evolucdo de processos de intervencao;

2) analise da legislagdo aplicdvel ao ordenamento do territério, reabilitagdo
urbana, ambiente e patrimdnio cultural;

3) pesquisa sobre planos com incidéncia na area e na sua envolvente, bem
como de estudos independentes concernentes ao local;

4) investigacdo a respeito da situacdo fundiaria do nucleo edificado, tendo em
vista os parametros dos planos urbanisticos vigentes e os apresentados pela

autarquia, apos estudos prévios de condicionantes.

Territério —
caracterizagao
el Analise »

Leglslagao
Apreciagao

Apresentacao de
contributos para o
Plano de
Pormenor do

apllcavel
Autarquia -
estudos, planos
Pretens3do dos
proprietarios

Figura 1 — Esquema da sequéncia de investigagao.

Cais do Ginjal /
Desenho de uma

+

solucdo de
intervencao

critica

Em funcdo da inacessibilidade ou indisponibilidade de tempo de alguns
Stakeholders, foram utilizadas informacdes provenientes de fontes secunddrias, como

relatérios, periddicos e noticidrios, para complementacdo dos dados necessarios.
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3. ENQUADRAMENTO TEORICO

Em tempos de largo avango alcangado em tecnologia e comunicagao, o mundo
globalizado reflete sobre as profundas altera¢des sentidas no setor econémico das
nagdes, e os desdobramentos dessas mudangas nas politicas publicas e na area

socioambiental.

A discussdo sobre politicas urbanas segue a busca por solugdes coerentes para
a reintegracdo dos tecidos urbanos fragmentados e o reequilibrio socioecon6mico das
nac¢des afetadas pela incerteza de cendrios vislumbrados a partir dos caminhos tomados

recentemente.

E dificil dissociar a intervencdo urbana da alteracdo de valores imobilidrios
decorrentes da valorizagdao do solo, mas presume-se que um plano de intervengao
urbana, e a pesquisa desenvolvida para a sua proposicao, deve observar premissas como
o relacionamento dos individuos — e suas memorias e perspectivas —com o lugar — e sua

histéria, paisagem e significado.

A participacdo publica e o interesse social como pilares de proposicao das a¢des
podem constituir pontos de conflito com interesses de mercados investidores. As
politicas publicas de planejamento e gestao de solos irdo definir critérios, valéncias e
instrumentos de gestdo com o fim de gerenciar os processos negociais inerentes aos
impactos de decisGes como essa. A concertacao é fundamental para as tomadas de

decisdo, e a academia pode contribuir neste caminho.

Sdo questdes importantes a se frisar, no universo de abordagem deste

trabalho, pela excepcionalidade de localizagdo da area de estudo.

Convém apresentar inicialmente um panorama das premissas julgadas
fundamentais para a compreensdo do universo da pesquisa, por onde se delineou maior
énfase na revisdo bibliografica: Ambiente natural e edificado (3.1), Centros urbanos
(3.2), Espacos publicos e frentes ribeirinhas (3.3), Intervencbes urbanas (3.4) e

Governancga (3.5).
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3.1. Ambiente natural e edificado

A consciéncia sobre a responsabilidade ambiental despertada em todo o globo
a partir da década 60 modificou o prisma de visdo acerca da importancia do ambiente
como elemento indispensavel para a sustentabilidade de um mundo digno e saudavel
para as geracdes vindouras, e da preservacao dos recursos naturais com o fim de evitar

0 seu esgotamento.

Na esteira da valorizacdo da paisagem natural nas cidades, como fonte de
satisfacdo, recreio e lazer para a populagdo, proclamam-se conceitos inovadores de
preservacao como pressupostos da gestdo consciente do ambiente urbano, e torna-se

ponto fulcral dos estudos urbanos a observancia dessas caracteristicas do territorio.

A paisagem resulta de representagdes subjetivas, individuais e coletivas, e a
forma como é percepcionada sustenta a compreensao do seu significado no passado e
no presente, para a populagdo local. A paisagem é, entdo, parte da construcdo social, e,

como tal, fundamenta a sustentabilidade urbana.

Justifica-se, assim, o realce atribuido neste estudo, aos fatores de ordem social,
cultural, afetiva, estética e simbdlica presentes, que contribuem para construir a
memoria coletiva e os valores de um grupo, porque conferem ao territorio esse

significado muito préprio do “sentido de lugar” ou “genius loci”.

Cabe aqui referenciar esse conceito, ligado a identidade e a singularidade de
cada paisagem, que atua sobre a sociedade de forma particular, na medida em que
afirma seus simbolos, saberes locais, conhecimentos tradicionais e sua ancestralidade,
conferindo referéncias e seguranga psicolégica aos lugares, e definindo-os como

‘habitat’ (LYNCH, 2016; ANTROP, 2005; ROMERO, 2011).

A integracao de valores naturais nos processos de ordenamento do territdrio e
de planejameno urbano, por meio da promocado dos espacos verdes e de recreio ao ar
livre, e da consolidacdo de uma estrutura ecoldgica urbana, conferem qualidade

ambiental e contribuem para uma gestdo eficiente dos recursos (FADIGAS, 2010).
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No caso em estudo, o curso d’agua e a vertente estabelecem a preméncia de
sua salvaguarda, em busca da restauragao do equilibrio do sistema urbano.

A “presenca de extensas superficies de dgua (...), de macigos
florestais ou de um relevo acentuado (...) é razdo bastante para a sua
salvaguarda e integracdo no tecido urbano em formagdo” (GEIGER,
1980; ALCOFORADO, 2006, apud FADIGAS, 2010:44-45)

Da mesma forma, ganham significado os tracados originais, o valor cénico dos
parques e jardins historicos, os materiais constituintes, as ambiéncias conformadas pelo
conjunto edificado, a composicdo de cheios e vazios e a paisagem natural que emoldura
os nucleos de ocupacado humana, fortalecendo o “efeito de conjunto” e o sentimento de
pertenca. Dai, a importancia do resgate de edificios e sitios histdricos, detentores da
memoria dos povos e da esséncia cultural da sociedade que os habita, nos aspectos

intrinsecos dessa ocupacao.

A partir da conscientizacdo dos agentes publicos e da comunidade para o
reconhecimento das identidades locais e a preservacdao desses valores subjetivos, o
estabelecimento de normativas legais e diretrizes definidoras de acGes de restauro
garante a coesdo das percepgdes do ambiente e da identidade espacial desempenhada
pelos nucleos, bairros e fragmentos da cidade original (SITTE, 1889, apud BETTENCOURT,

2010).

Choay (2014) descreve a evolucdo do conceito de conservacao do patrimonio
edificado, a partir de Ruskin (1819-1900), que lanca as bases da preservacdo urbana
guando das altera¢des impostas a cidade pela era industrial, num esforco de alerta a
opinido publica “contra as intervengbes que lesam” o tecido e a estrutura das cidades
originais, textura que constitui “a esséncia da cidade, sendo um objecto patrimonial
inatingivel, a proteger incondicionalmente” (CHOAY, 2014:194). Cabe citar as palavras do
autor sobre os monumentos do passado e sua intangibilidade:

“Eles «ndo nos pertencem». (...) Pertencem, em parte, aos

que os edificaram, em parte ao conjunto de geragdes humanas que

nos seguirdo” (JOHN RUSKIN (1819-1900), apud CHoAY, 2014:159).
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3.2. Centros urbanos — o declinio

No curso da historia, o centro urbano concentrou as atividades comerciais e de
servicos, atraindo cidadaos ao convivio e a interessantes vinculacdes com as pracas e os
espacos abertos da cidade, tornando-se um espaco representativo do ambiente de vida
comum, de encontros e manifestacdes publicas da comunidade. “O centro simbolizava

poder politico e distingdo social” (INNERARITY, 2010:128).

As modificacGes ocorridas ao longo do séc. XX em transportes, comunicagoes,
servicos e relagdes econbmicas geraram novas atividades, fluxos e demandas, passando
a exigir das cidades formas diferenciadas de organizacao funcional. Surge o ‘urbanismo
disperso’ ou ‘difuso’, caracterizado por tecidos urbanos descontinuos e consumo
excessivo de solo, o que acentuara as distancias fisicas e sociais (PEREIRA, 2004; PORTAS,

DOMINGUES & CABRAL, 2007, FADIGAS, 2010).

Acompanhando tais tendéncias, e impulsionada por valores como facilidade de
acesso, espaco de estacionamento e baixo valor do solo, ocorre a transferéncia de
fun¢des dos nucleos urbanos para dareas periféricas, que, juntamente com a oferta
habitacional, motiva a populacdo a deixar os nucleos urbanos originais, em busca de
melhores condi¢des de habitabilidade. O desgaste natural dos nicleos urbanos originais,
desprovidos de manutencdo e tratamento, determina seu despovoamento e

desvitalizagdo econdmica. (PAscoAL, 2010).

O modelo tradicional de cidade se desconfigurou, o centro urbano perdeu
funcbes de trabalho, moradia, comércio e lazer e, por arrastamento, parte do seu
significado e de suas originais caracteristicas agregadoras, tornando-se assim memoéria,

histéria, e, por fim, ponto turistico.

A respeito dessa tendéncia, é interessante registrar o trabalho de Reis (2011),
gue traz uma abordagem sobre o esvaziamento funcional dos centros histéricos, em
virtude da ma gestdo das politicas publicas, quando instadas a intervir em um tecido

urbano em degradacdo pela perda de vitalidade de suas funcdes precipuas.
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Apds um periodo de “agonia fisica e funcional”, transformados geralmente em
“zonas turisticas exclusivas, constituidas sobretudo por lojas de artesanato, espagos
culturais e bares temdticos”, esses espacos centrais tendem a ressentir-se das alteracdes
promovidas de forma aleatdria pelos recorrentes programas de revitalizacdo. E a
escassa atividade econdmica remanescente é incapaz de “impedir que os moradores da
cidade se sintam forasteiros também” (REls, 2011:137-138).

“Todavia, vé-lo [0 centro] agora moribundo e buscando
remontar sua ambiéncia por meio de um modelo de urbanidade pleno
de incertezas e voltado para o consumo turistico, causava um estranho
desconforto” (REis, 2011:140).

Da mesma forma, Medeiros (2013) alerta para a crescente exploragao turistica
sobre os espacos urbanos originais, num modelo que “se vale da qualidade estética para
vender pretensas ambiéncias peculiares que, de uma forma ou de outra, contrapéem-se

a monotonia e regulagdo de locais extremamente planejados” (MeDEIROS, 2013:210).

Lynch (2016) descreve a seguranca emocional proporcionada pela orientacao e
por fatores como legibilidade e clareza como fundamentais para a cidade. No mesmo
caminho, Medeiros desenvolve uma concep¢ao sobre a apreensao espacial dos centros
antigos, pela detencdo das formas da cidade original e a “refinada relacdo global-local”
ai encontradas, que atendem as “necessidades humanas de circulagdo, orientagdo e
localizagdo através do espago urbano. Como um odsis em meio ao labirinto” (MEDEIROS,

2013:436).

Moura et al. (2006) apresentam tendéncias territoriais recorrentes, causadas
pelo descompasso no crescimento das cidades que tiveram seus nucleos histdricos,
areas industriais ou portudrias — sitios até entdo privilegiados, afetados pela decadéncia

ou desvitalizacdo urbana:

=  “Diminui¢do do controlo do territorio por parte das instdncias publicas
com pressées fundidrias e imobilidrias por parte do setor empresarial;

=  Progressiva ‘privatizacdo’ da Iégica urbana, nomeadamente de alguns
servicos tradicionalmente de responsabilidade publica;

= FEspecializagdo de territorios em monocultivos urbanos, como o turismo

ou os usos vinculados ao entretenimento urbano, e desenvolvimento de
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problemas que deixam de ter resposta eficaz, como habitac¢do social nas
grandes cidades;

= Aumento da competitividade territorial entre municipios e regides
vizinhas;

= Distribuigdo territorial desigual do investimento, dirigida a sufragar
projetos ambiciosos de grandes firmas ou nomes da arquitetura, para
crescimento e transformagdo das dreas urbanas;

= Aumento da polarizagho territorial através da pauperizacdo de
territdrios pouco apeteciveis ou em processo de perda de valor” (MOURA,
etal. 2006:17).

O ambiente é conformado pelo entretecimento dos elementos urbanos, e a

maneira como eles se configuram e interagem desperta emocdes e interesses. “Uma

cidade é antes do mais uma ocorréncia emocionante no ambiente”. (CULLEN, 1971:10).

Na medida em que falta identidade ao territério, conferida pelas impressdes
individuais do espaco, a consequente fragilidade desse tecido urbano ird afastar os

ocupantes originais do cendrio, deixando o espaco a mercé dos ‘agentes de solo’.

Assim, as intervengbes pretendidas em areas industriais ou portuarias
abandonadas devem ser calcadas em politicas urbanas responsaveis e mobilizadas para
consolidar valores que demandam o estudo de uma série de fatores inerentes — histéria,
cultura local, configuracdo arquiteténica, economia e valorizacdo fundiaria, e também o
atendimento a demandas sociais e a outras surgentes, como a questao ambiental.

“A conservagdo do patrimonio arquiteténico ndo deve ser
tarefa dos especialistas. O apoio da opinido publica é essencial. A
populagdo deve, baseada em informacbGes objetivas e completas,

participar realmente, desde a elaboragdo dos inventdrios até a tomada

das decisdes”. (Declaracdo de Amsterdao, 1975).
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3.3. Espacos publicos e frentes ribeirinhas

“As orlas, no passado, exerceram uma forte polarizagdo na
estrutura urbana por concentrar numerosos edificios como armazéns,
alfandegas, mercados e casas comerciais, além de todo aparato de
equipamentos vinculados ao porto” (Bonpuki, 2012:110).

As margens sdo espacos publicos por natureza, areas de exceléncia e prestigio,
providas de um carater singular no contexto urbano, quando conferem fortes
referenciais urbanos como simbolismo, orientacdo, atracdo, harmonia e valorizacdo ao
territério (SiTTE, 1889, apud BETTENCOURT, 2010; MELLO, 2008). As politicas de
ordenamento costumam enfrentar dificuldades no tratamento desses espacos, que
podem se adequar a novos usos em fung¢do do seu incomum poder de agregacao. Em
funcdo dessas premissas, as abordagens do espaco publico e da frente d’dgua tornam-

se fundamentais para a analise que se pretende.

Nas cidades, o espac¢o publico é ‘a casa de todos’, o lugar de encontros, de
jogos, festas e esportes, de manifestacdes culturais, politicas e democraticas, onde
convivem geragoes e etnias, e coexistem proximidades fisicas e distanciamentos sociais,
heterogeneidade e integracdo social, urbanidade e segregacdo. Desprovidas desses
espacos, a cidade ndo existe enquanto tal. (RUEDA, 2012; INNERARITY, 2010; GEHL & GEMZ@E,

2002, apud BETTENCOURT, 2010).

Merece especial consideracdo o pensamento de Innerarity (2010) a respeito do
espaco publico, e seus questionamentos sobre a perda da cidadania e da identificacdo
com o lugar, ao fim de tantas modificacGes socioecondmicas ocorridas presentemente,
gue culminam em transformagdes do publico e do privado. “Hd uma dindmica
correlativa de privatizagdo do mundo comum e de empobrecimento do espacgo publico”
(INNERARITY, 2010:19). Segundo o autor, a sociedade é representada pelos espacos que
cria, e o desaparecimento desses espacos de vida comum enfatiza a postura de
distanciamento da nova cultura urbana, “de impressées breves, intensas, diferentes e

em mudanga” (INNERARITY, 2010:115).

Com o abandono dessas frentes na fase de desindustrializacdo das cidades,
apos séculos de ocupacdo em funcgdo de comércio e escoamento da producdo local, as

cidades litoraneas passaram a se abrir para as orlas, primeiramente pela potencialidade
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de construcdo, algumas vezes ainda sob regimes fundidrios privados. Com o tempo, esse

aspecto também tenderia a se alterar.

Bonduki (2012) atesta que a insalubridade ao longo das orlas, motivada pelo
regime das aguas e a sujeira decorrente das atividades portudrias, em fun¢do do fluxo
de embarcacgdes, marginalizava e desvalorizava esses locais ja pouco frequentados pela
populacgdo. A partir do inicio do século XX, “as cidades litordneas comegaram a se abrir
para as orlas maritimas”, especialmente nas areas mais distantes dos portos, com
potencialidade para constituir “dreas de lazer para os setores de renda média, que

passaram a valorizar a paisagem, a praia e o banho de mar” (Bonbukl, 2012:111).

Tais preciosidades do tecido urbano passaram a constituir material para a
proposicdo de acdes de intervencao, pela localizacdo excepcional, pelas caracteristicas
histéricas e pelas dimensdes dos edificios “em geral ociosos, que isolavam o espaco
publico das frentes para a dgua”. Convém nao esquecer que as linhas d’agua constituem
um excelente fildo de mercado para os investidores imobilidrios, em decorréncia
principalmente do “numero significativo de imdveis abandonados, com valor imobilidrio
deprimido”, constituindo um espaco ideal para “o desenvolvimento de acbes voltadas
para o turismo, (...), atividades culturais, de lazer e de formag¢do para a cidadania”

(BonDUKI, 2012:112-113).

Sousa e Fernandes (2012) também enfatizam as transformacdes na relacdo
porto-cidade, com a adaptacdo das estruturas as dindamicas do mercado — apds as
mudangas operacionais nas trés ultimas décadas do séc. XX — e orientam sobre a
responsabilidade de promoc¢ao e gestdao dos projetos de reconversao, ocorridos em
Portugal a partir da década de 1990, com a reconversao da frente portudria oriental de
Lisboa para a realizacdo da Expo 98, que posteriormente deu origem ao Parque das
NagOes. A operagao motivou a reconversao de outras areas na cidade, e posteriormente,
de outras cidades portudrias, o que imp6s uma reorganizacao adaptativa aos portos e a
necessidade de desenvolvimento de projetos pelas autoridades portudrias, em parceria
com a administracdo publica, ou ainda por “entidade distinta, com a desafetacdo da
drea portudria ou a manutencgdo dos terrenos no dominio publico portudrio, podendo

distinguir-se:
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= Arranjo e requalificagdo de espagos publicos ao nivel urbanistico e

funcional;

= Reconversdo de antigas instalagdes portudrias através da implantagdo

de fungbes de cariz mais urbano (restauracdo, lazer);

= Reutilizagdo das antigas instalagées portudrias através da sua
adaptagdo a novas fungbes portudrias mais compativeis com a vivéncia
urbana, como por exemplo o transporte de passageiros, os cruzeiros ou

a ndutica de recreio” (SOUSA & FERNANDES, 2012, § 29).

Figura 2 — Cais do Ginjal. Vista dos jardins do elevador panoramico. Foto: Simone Malty. Nov./2013.

Em busca da reversao desse processo de perda e descaracterizagdo dos espagos
urbanos, uma solucdo é investir em politicas que busquem a revalorizacdo das frentes
d’agua, com a introducdo de usos compativeis com as politicas de adequacao dos indices

urbanos para atingir os patamares das cidades sustentaveis.
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3.4. Intervencdes urbanas — o resgate

Toda a transformacdo verificada no territério das cidades europeias — a partir
dos choques econémicos da década de 1970 e dos processos de despovoamento dos
centros e de dispersdao urbana — moldou novos caminhos para o planejamento, levando
a busca de solugbes para requalificagdes do espago urbano pautadas em
reaproveitamento de solos (degradados pelo processo de desindustrializacdo),
preocupac¢des ambientais (motivadas por alteragdes climaticas e percepgdo de limitagao
dos recursos naturais), transicdo da economia e da politica (por estagnacdo do setor

publico e afastamento do poder central).

Em Portugal, o endividamento de empresas, familias e setor publico, com a
desregulamentacdo do mercado financeiro, apds a crise desencadeada em 2008, gerou
pesados efeitos no crescimento econdmico, na geracao de empregos e nas condi¢cdes

de vida (TEIXEIRA, 2016).

As novas propostas de intervenc¢des urbanas para a producao de ambientes
mais humanos conciliam o desenvolvimento — por meio da recuperacao das dindmicas
econdmicas locais — com a preservacgao cultural e ambiental, que também atende aos
anseios dos setores de turismo e lazer, na medida em que reforga o impulso econémico
pretendido com a visibilidade conferida ao territorio apds tais operagdes de resgate

(CiFeLLI & PEIXOTO, 2012).

O processo de planejamento urbano alterou os tradicionais modelos de
atuacgdo, lancando mao de novos embasamentos: sélidas prospec¢des de mercado,
pesquisas de investimento, expectativas de retorno, racionalizacdo de recursos,
transversalidade de politicas e estudos de capacidade de implementa¢do das

intervengdes propostas, a fim de evitar agdes complexas, onerosas e ineficientes.

Reabilitagcdao Urbana

“Reabilitagdo: (...) intervengdo territorial integrada que visa a
valorizagdo do suporte fisico de um territdrio, através da realizagdo de

obras de reconstru¢do, recuperacdo, beneficiagdo, renovagdo e
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modernizagdo do edificado, das infraestruturas, dos servigos de
suporte e dos sistemas naturais, bem como de corregdo de passivos
ambientais ou de valorizacdo paisagistica.”*

De acordo com Luis B. Portugal, a Reabilitacdo Urbana constitui um processo
que busca “recriar as condiges de utilizagdo das dreas historicas das cidades e devolver-
lhes a importéncia no contexto urbano, (...), consolidando as condig¢bes urbanisticas,
sociais, econémicas e culturais necessdrias a viabilidade desses espacos, a partir das

necessidades da sociedade atual” (PORTUGAL, 2004:176).

O processo de intervengao surgiu a partir de agcdes de ordem técnica em
recuperacdo de edificacbes, a servico de politicas setoriais, e evoluiu para a escala
urbana, envolvendo as politicas publicas de forma integrada. “Anteriormente dominio
de técnicos e peritos, hoje a reabilitacGo urbana assume-se como uma empresa

colectiva, para a qual todos sdo chamados a contribuir” (PINHO, 2009:19).

O conceito tem um cardter abrangente e transversal, pois implica intervencoes
multiplas, integradas e programadas em conjunto pelas politicas urbanas, visando a
melhoria das condices fisicas do parque edificado e dos niveis de habitabilidade, com
a insercdo de “equipamentos comunitdrios, infraestruturas, instalagées e espacos livres

de uso publico” (PAscoAL, 2010:5).

Solicitando a integracdo das politicas de patrimdnio cultural, de conservacao
integrada, de coesdo territorial, de ordenamento do territério, de ambiente e de
desenvolvimento sustentdvel, o conceito formulado pelo Conselho da Europa em 2004

foi trazido por Pinho (2009) e Sofia Cabral (2013):

“A reabilitagdo urbana é um processo de revitalizagdo ou
regeneracdo urbana a médio ou a longo prazo (...), com vista a
melhoria dos componentes do espa¢o urbano e do bem-estar e
qualidade de vida de toda a populagdo. Os seus desafios humanos e

territoriais requerem a implementagéo de politicas locais.”?

! Lei n2 31/2014, de 30 de maio. Lei de bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do
territério e de urbanismo. Art. 61.

2 Guidance on Urban Rehabilitation, Conselho da Europa, 2004, p. 75, apud Sofia Cabral, 2013:12-13
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Regeneracdo Urbana

“Regeneragdo: (...) intervengdo territorial integrada que
combina agbes de reabilitacdo com obras de demoli¢do e construgéo

nova e com medidas adequadas de revitalizagéo econémica, social e

cultural e de reforco da coeséo e do potencial territorial.”?

A politica de Regenerac¢do Urbana surge nos anos 80 e 90, como instrumento
de promocdo urbana ao capital privado internacional, e tem como pressupostos e
caracteristicas: “abrangéncia, integracdo, estratégia, flexibilidade, apoio em parceiras e

sustentabilidade/resiliéncia” (MENDES, 2013:34-37).

A descaracterizagao dos centros histéricos e o abandono das zonas portuarias
constituem o cendrio ideal para este modelo de intervencdo, que permite mesclar
caracteristicas de reestruturacdo, renovacdo ou reabilitacdo urbana, sendo orientada
por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, onde as a¢des de natureza
material sdo concebidas de forma integrada com intervencbes de ordem social e

economica (PAscoaL, 2010).

Constituindo um processo de concertacao de acdes de resgate do territdrio e
de melhorias no desenvolvimento funcional de um tecido urbano deficiente, vinculado
necessariamente as questdes socioecondmicas da populagao envolvida, a regeneragao
urbana diferencia-se pelo fato de surgir associada a abordagem estratégica e a insercdo
do apoio em parcerias com atores privados, para suporte financeiro. Também permitira
a renovacdo e a flexibilizacdo de usos e atividades, como forma de atracdo de

investimentos.

De fato, trata-se de uma politica urbana que procura, para além do resgate
histérico e da requalificacdo fisica, o desenvolvimento de “estratégias de interven¢do
multiplas, que buscam a requalificagdo da cidade existente, potencializando os seus
valores socioeconémicos, ambientais e funcionais, buscando sobretudo a insercdo da
populacéo residente, e a melhoria da qualidade de vida dessa sociedade local”

(CocHRANE, 2007; TALLON, 2010, apud MENDES, 2013:36).

3 Lei n2 31/2014, de 30 de maio. Art. 61.
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Mas a conceituagdo mais difundida é dada por P. Roberts e H. Sykes, 2000):

[Urban Regeneration} “is a comprehensive and integrated
vision and action which leads to the resolution of urban problems and
which seeks to bring about a lasting improvements in the economic,
physical, social and environmental condition of an area that has been
subject to change”. — Roberts & Sykes, 2000:17.

Essa tendéncia surge na medida em que o planejamento urbano segue as

reflexdes motivadas pela desestruturacdao de um modelo econ6mico até ha bem pouco

tempo sélido e estavel, mas que culminou no quadro global visto nos dias de hoje.

Por fim, a mescla de usos e atividades econdmicas permitidas favorece a
manutencdo da vitalidade dos lugares, o controle social, a valorizagdao dos espagos

coletivos, e o incremento do fluxo financeiro, com a atracdao de usudrios e investidores.

Como exemplo de regeneracgao factivel, aborda-se em algumas linhas o caso de
Sao Francisco do Sul, em Santa Catarina, Brasil. Por motivos muito similares a este caso
de estudo (estuario, ocupacdo entre orla e morros, dinamizacado da atividade portuaria,
que se desloca para dreas mais propicias e a decorrente desvaloriza¢cdo e desocupacao
dos imdveis), o centro urbano é preservado justamente porque ndo acompanhou as

tendéncias desenvolvimentistas por décadas seguidas.

Numa iniciativa conjunta dos governos central e local, foram realizadas obras
de restauro arquiteténico nos principais edificios do conjunto e de requalificagdo dos
espacos publicos junto a orla. A operacdo induziu a obras de restauro em outros iméveis,
num ciclo virtuoso que culminou na valorizagao do nucleo histérico e redinamizagdo das
atividades econOmicas, gerando “condicbes para sua preservacdo, sustentada por
valores [de rendas] compativeis com o custo da manutenc¢do das edificacbes”. “A cultura
de preservagdo criada parece ter contaminado proprietdrios que, até pouco tempo atrds,
preferiam demolir os edificios com a expectativa (...) de lucrar com a venda de terrenos

valorizados” (BonDukl, 2012:123).

De maneira geral, o resultado do programa foi positivo. Houve oportunidades
de negociacdes factiveis entre o poder local e os investidores privados, atingindo

sinergias intersetoriais essenciais a esse tipo de intervencdo. Foi o inicio de um processo
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de reversdo da situacdo de descaracterizacdo dos edificios de interesse historico, que

culminou no soerguimento socioeconémico da area.

Figura 3 — Resultado do programa. Iniciativa: IPHAN, Programa Monumenta. Imagens da Internet.
Acesso: Maio de 2015.

O equilibrio de usos e fungdes urbanas sdao estratégias do planejamento que
demonstram a maturidade do tecido urbano e a riqueza do capital econémico, do capital

social e do capital biolégico (RUEDA, 2012).

“Planear ndo é impor: é dar expressdo ordenada a realidade que se pretende
materializar a partir do conhecimento perfeito do territério de intervengdo, da sua

identidade e da sua historia” (FADIGAS, 2010:16).

A integracdo de valores como patrimonio, histéria, cultura, parcerias, recursos
bioldgicos, paisagisticos, atividades econdmicas, convivio e resgate social propicia a
viabilizacdo dessa abordagem que pretende se distinguir pela eficiéncia da relacdo entre

investimentos e beneficios, e autossuficiéncia em sua gestao futura.

E sob esse olhar abrangente que iremos estudar a possibilidade de equacionar
as questdes relativas ao Cais do Ginjal, em busca da reversao do quadro de degradacao

fisica e colapso socioecondmico em que se encontra.

“O sitio histdrico urbano é parte integrante de um contexto
amplo que comporta as paisagens natural e construida. (...) O objetivo
ultimo da preservagdo é a manutencao e potencializagdo de quadros e
referenciais necessarios para a expressdo e consolida¢do da cidadania.
E nessa perspectiva de reapropriacdo politica do espaco urbano pelo
cidaddo que a preservagao incrementa a qualidade de vida”. — Carta

de Petrépolis, 1987.
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3.5. Governanca

A articulacdo dos diferentes eixos de politica e atores envolvidos na concepcao
dos planos e gestdo da cidade é um campo fértil para analise, e leva a reflexdao de que
existe um desafio imenso: a dificuldade em se estabelecer convergéncias a partir da
grande diversidade de atores, em uma escala alargada que é a extensdo do territério,

com todas as suas formas de apropriacdo, densidade, histdrias, paisagens e tendéncias.

Administra¢ao
Publica — central

e local
Condicionantes — 2 Investidores
fisicas, PIanejamento Privados —
ambientais, Urba no individuais ou
socioeconomicas em grupo
Populagdo —
residentes ou
usuarios do
espago

Figura 4 — O planejamento urbano e suas interfaces — agentes e territorio.

N3o deixa de ser um exercicio interessante, no entanto, a busca de concatenar
vertentes e valores tao dissonantes, sob o aspecto da abertura das perspectivas para
novas formas de pensar e gerir a cidade. Os espacos urbanos pedem qualificacdo em
meio a todas as dificuldades de copresenga, agravadas pelo contexto de mudanca
socioeconOmicas da atualidade. E a abordagem que se exige é cada vez mais ampla,

fluida e participativa, como hoje se pretende a governanca.

Ferrdo (2011) solicita um modelo de gestdo do territério mais estratégico e
proativo, a partir de uma consciéncia territorial mais exigente e da construcdo de uma

“cultura civica de ordenamento do territdorio”. O autor questiona se ndo seria uma
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“oportunidade para consolidar uma nova cultura de planeamento e de ordenamento do
territério, com presenga efectiva (...) de especialistas do sector, dirigentes politicos,
actores econémicos, organiza¢des ndo governamentais e cidadéos em geral”. (FERRAO,

2011:25-27).

Para isso, é imprescindivel o conhecimento, a busca pelos saberes de todas as
fontes. Da cultura identitdria da comunidade ao conhecimento cientifico, passando pela
calibragem econdmica do mercado e pelas bases técnicas e mediadoras dos poderes
autdrquicos. A esse respeito, e abordando saberes regionais e pesquisa, Sousa e Cabral
nos ensinam que a chave da mudanca se encontra na proximidade, que permite a
absorcdo de diferentes dpticas e relacionamentos. “Proximidade, respeito e unido entre
os saberes cientifico e tradicional” determinam o fortalecimento dos povos, da

sociedade plural (Sousa & CABRAL, 2009:56).

Portas, Domingues e Cabral nomeiam as modificagdes da contemporaneidade
relativamente a morfologia do territério, e exploram as saidas vidveis para as politicas
urbanas. Enfatizam, da mesma forma, uma alteragdo das politicas para a formacdo da
cidadania e a resolugdo de conflitos. Nas suas palavras:

“(...) As agendas das politicas urbanas terdo de incluir a
‘construgdo de consensos’ que compatibilizem a ‘durabilidade’ das
propostas e o exercicio da democracia, visando a formacdo de opinides
publicas mais esclarecidas sobre o que se quer e o que se pode querer,
apoiando-se em cenarios tdo objectivos quanto os actuais niveis de
conhecimento o permitam” (PORTAS, DOMINGUES & CABRAL, 2007:19).

De acordo com os autores, é preciso ainda uma revisdao no ambito do poder
central, no sentido de adequar as politicas setoriais, de forma a “contribuir para a
reorganizagdo dos territorios”, buscando uma integracdo com os poderes locais — que
em muitos casos ja conseguem uma orientacao de foco para a “revitalizagdo dos ntcleos
antigos, melhoramentos ambientais, infraestruturas” —em busca de estratégias comuns

(PORTAS, DOMINGUES & CABRAL, 2007:20).
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3.5.1. Desafios do Planejamento

“Ao definir determinadas prioridades — ambientais,
econdmicas e sociais — em detrimento de outras, ao condicionar ou
mesmo interditar aspectos tdo distintos como a edificacdo, a
exploragdo de recursos especificos, formas particulares de uso e
ocupagao do solo ou a utilizagdo do transporte individual privado,
interferindo no dominio da propriedade privada e das preferéncias
pessoais, o ordenamento do territdrio comprime, necessariamente, a
liberdade de opgdo e os direitos individuais em nome do interesse
publico e do bem-estar colectivo” (FERRAO, 2011:49).
Os territérios mudam. Nada fica incélume a passagem do tempo, e isso é uma
inevitabilidade. A menos que se promovam adaptacdes progressivas, nao se pode evitar

a perda de fungdes do espaco original e a desconfiguracao do conjunto edificado. Ja as

modificacGes de visdo talvez possam interferir no processo.

Mas “a cidade permanece”. Tem sido nos seus espagos que surgem
oportunidades de novas culturas de mobilidade, inclusdo social, empreendedorismo
econdmico, expressao civica, “posicionamento de principios, processos e instrumentos

que poderdo refundar a propria democracia” (SEIXAs, 2013:34).

Processos e atores

A regulagao hoje viavel advém do estabelecimento de vetores estruturantes
pautados em parcimonia na opc¢do de usos dos instrumentos, pois os critérios sdo
mutdveis conforme os designios do territério e as tendéncias econdmicas. “Densifica¢do
e intensidade urbana podem ser interessantes em parcelas do territdrio e noutras ndo”

(PoRrTAS, DOMINGUES & CABRAL, 2011:156).

A abordagem é sobre dilemas que podem ultrapassar o terreno da regulacao.
E se a logica do mercado pressupde pragmatismo e dinamismo ao processo de
ocupacao, também imprime um desenvolvimento fragmentado as cidades, exigindo dos
agentes publicos renovacdo e flexibilidade para moldar uma gestdo que assegure as

conexdes necessarias a malha urbana (AscHeR, 2010).
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No contexto de globalizacdo, a competitividade de mercado torna-se fator
preponderante, em fun¢do do qual deverao se moldar os meios reguladores dos poderes
publicos, ou serem estabelecidas as orientacdes técnicas e metodoldgicas necessarias
para conferir equidade ao processo de planejamento, ou “compatibilizagdo entre a
dimensdo prospectiva do desenho urbano e os objetivos econémicos do planejamento”

(CarvALHO, 2005:40).

A gestdo publica atravessa um periodo em que se configura a necessidade de
reflexdo sobre o funcionamento das organizagdes autdrquicas, de modo a identificar

desajustes e debilidades frente a problemas impensaveis ha algumas décadas.

A urgéncia dessas adequacdes se deve a velocidade imprimida pelas mudancas
ocorridas neste inicio de milénio, e exige flexibilidade das instituicdes autdrquicas para
considerar a possibilidade de estabelecer parcerias e até mesmo agir sob a éptica
empresarial, com vista a promover sua transformagdo em oportunidades de sucesso ou,
no minimo, de aprimoramento da gestdo. A diversidade das interacdes devera ditar a

viabilizacdo das oportunidades.

Desta forma, os desafios que se afiguram na gestdo, e que os instrumentos de
planejamento terdo que acolher de forma mais explicita, tenderdo a valorizar a
articulacdo entre atores, setores e localidades, mas sobretudo (PORTAS, DOMINGUES &

CABRAL, 2011:13):

A orientacdo aos atores (administracées, cidaddos, promotores) quanto

a prioridades, viabilidade, parceiros e recursos;

= QOs limites imperativos ou preferenciais de carater ecolégico-ambiental,

incluindo a contratualizacdo da participacdo em externalidades;

= A operacionaliza¢do de intervengdes complexas de renovagao urbana
ou de reurbanizacdo, de orientacdo e financiamento publico, misto ou

privado de interesse publico;

= A avaliacdo de politicas, planos ou a¢Ges do poder central ou local, a

partir de instrumentos de maior difusdo nas ultimas décadas.
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Limites de carater Operacionalizagao
ecologico- de intervengoes
ambiental complexas

Orientagao aos atores:
prioridades,
viabilidade, parceiros e
recursos

Avaliagao das
politicas, planos
ou agoes

Figura 5 — Premissas dos instrumentos de planejamento, sobre conceituagdo de
Portas, Domingues & Cabral, 2011.

Novas demandas

O consumo de energia, de solo e de tempo, nos modelos de referéncia de
cidade que costumamos planejar e construir constituem demandas que nao devem ser
desconsideradas. A racionalizacdo de recursos e o controle das emissGes constituem a

base para a mudancga necessdria ao acompanhamento das transformagdes em curso.

O parecer da Secdo Especializada da Unido Econémica e Monetdria e Coesdo
Econdmica e Social®, com o qual a entidade assinala seu acordo quanto a necessidade
de uma abordagem integrada da reabilitacdo urbana, reflete novas preocupacdes com
a cidade, por ser um “sistema que desperdica energia” e “principal responsdvel pelas
alteragdes climdticas”. A a¢do coordenada visa desenvolver politicas de reabilitacdo

urbana como meio de combate as emissdes nocivas de CO; e as alteracdes climaticas.

O CESE reputa estratégico o estabelecimento de um novo modelo integrado de
reabilitacdo urbana, centrado em alteracbes demograficas, coesdo social, revisdo da
base econdmica urbana, revalorizacdo do patrimonio natural, eficiéncia energética das
cidades, desmaterializagdo (nomeadamente as tecnologias das telecomunicagdes) e

biodiversidade. Para isso, enfatiza a necessidade de maior cooperacao entre os niveis

4 Parecer CESE 319/2010.
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de governo, pautada na aplicacdo mais flexivel do principio da subsidiariedade,
promocdo de redes temadticas entre cidades, protecio do ambiente e melhoria da
qualidade vida dos cidadaos como objetivos operacionais das politicas regionais dos

estados-membros e da Unido Europeia — UE.

A politica de integragdo pode se beneficiar de financiamentos do bloco
econdmico para redes de transporte sustentaveis, energias alternativas e edificios

reabilitados que, para além de utilizarem energia limpa, sejam geradores de energia.

O documento cita a Carta de Leipzig, de Maio de 2007, sobre as Cidades
Europeias Sustentaveis, apresentando um rol de medidas a serem tomadas segundo

conceitos expressos na declaragao.

COMPROMISSOS OBJETIVOS

Gerar empregos, com estimulo a inovacdo e ao
desenvolvimento tecnolégico

Eficiéncia energética

Coesao social Reabilitar bairros degradados

Sustentabilidade ambiental Evitar a apropriacdo de mais espacos verdes

Quadro 2 — Objetivos das politicas integradas para o desenvolvimento urbano.

E enfatizada a capacitacdo da classe dirigente, com base em principios como
responsabilidade, criatividade e qualidade, a fim de que as decisdes ao nivel da execugao
de politicas de revitalizacdo e de desenvolvimento do tecido urbano sejam coerentes

com os objetivos de crescimento sustentdvel da UE.

O Comité subscreve o conteudo do documento UE 2020, que define conceitos

inovadores para as politicas de reabilitacdo urbana:

= a melhoria dos recursos humanos, particularmente no tocante as
exigéncias da populacdo idosa, a integracdo dos novos imigrantes, a

erradicacdo da pobreza e ao aumento da solidariedade entre geragdes;
= 0o crescimento assente no conhecimento;
= o desenvolvimento de uma sociedade participativa e criativa;

= 0o desenvolvimento de uma economia competitiva e interligada, que

tenha em conta as dimensdes social e ambiental.
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Fadigas concebe a criacdo e manutencdo de cidades mais verdes, mais
sustentaveis e menos consumidoras de agua e de energia como um dos “principais
objetivos do ordenamento do territério” nos tempos atuais. A reflexao sobre a melhor
forma de integrar nas politicas urbanas “modos mais alargados (...) de articulagdo entre
a organizagdo urbana e a manutencgdo dos equilibrios ambientais é uma exigéncia do
nosso tempo” (FADIGAS, 2010:16).

“A economia que ndo consome espago nem ocupa territdrio
tem consequéncias sociais e culturais que o urbanismo deve
aproveitar nos processos de regeneragdo e qualificagdo urbana.
Estamos perante um novo paradigma urbano. (..) As redes de

informagdo funcionam independentemente dos edificios e dos

espacos de concentragdo e actividade econémica” (FADIGAS, 2010:15).

3.5.2. Participagdo social

A qualidade do territdrio é medida por sua capacidade de resposta aos reveses
econdmicos, por manter o vinculo do cidaddao com seu meio, pela igualdade promovida
e pela conduta cidada desenvolvida no seio da comunidade a partir da educagao formal,
com os fundamentos da orientacdo para a cidadania, que se forma “na vivéncia e na

aprendizagem em conjunto” (Seixas, 2013:30).

A educacdo ambiental, patrimonial, cultural e igualitdria destina-se a formacéao
de agentes diferenciados, conscientes e portadores de valores alargados atinentes a
inclusdo e respeito a diversidade, a valorizacdo da cultura local e as especificidades
territoriais. Por fim, esses agentes se tornam multiplicadores, conformando as bases de

modelos mais sustentaveis de cidade.

Para o efetivo compromisso com a democracia plena, nos processos de
desenvolvimento e implementacdo de projetos, a constituicdo de frentes de atuacao
autarquica intencionaria levar a bom termo as negocia¢Ges, embasadas na ponderacao
de interesses. Mas ndao somente nos momentos de debates e conformacao das ideias. A
énfase na pluralidade de atores deve ser calcada na construcao da responsabilidade de

“fazer junto”, ndo perdendo o foco na responsabilidade social.
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Para tanto, faz-se necessario o fortalecimento daqueles valores intrinsecos,
conformados na origem da constru¢dao do individuo como ser social. E como enfatiza
Leff, a importancia dos movimentos sociais na ruptura com as formas de organizacao
tradicionais e com os canais politicos de intermediacao, abre espagos de negociagao

direta, conferindo dindmica aos processos de gestdo (LEFF, 2002:150).

Portas et al. reforcam o viés democratico da participagdo social como premissa
do planejamento urbano que prime por qualidade, eficdcia, competitividade econémica
e coesao social. Esse principio ird reger a governan¢ca em busca do consenso entre
“agentes, grupos e individuos (...) com vantagens mutuas e que se justificam na base dos
interesses publicos ou colectivos” (PORTAS, DOMINGUES & CABRAL, 2007:203-204).

“A participagdo alargada constitui, por defini¢cdo, o férum que
legitima e viabiliza as op¢Ges de nivel transversal ou de mais longo
prazo, como os principios de conservagdo e valorizagdo ambientais”
(PORTAS, DOMINGUES & CABRAL, 2007:204).

O poder local de Almada trabalha com objetivos coerentes, expressos na fase
de audicdo popular para revisio do PDM. Dentre eles, destacamos a articulacdo dos
transportes publicos, a eficiéncia energética e a valorizacdo das frentes d’dgua como
espacos de exceléncia para a sociabilizacdo, lazer e descompressao, assegurando o seu
uso publico. “Este objetivo exige uma estreita articulacéo entre as vdrias entidades e

agentes que operam neste territério de modo a evitar a privatizagéo do bem publico”>.

O esclarecimento da comunidade sobre a importancia do debate é alcangado
com o reforgo da valorizacdo desses atores, do seu conjunto de valores, da sua éptica,
por meio de acdes educadoras promovidas pelo poder publico. Quando a populagdo se
descobrir portadora desse papel na construcdao dos processos politicos, ela devera
perceber a possibilidade e a responsabilidade invulgares de se discutir a elaboracdo dos

planos para a cidade.

5> Congresso “Almada — Pensar o Futuro”, 14 a 16/10/2016.
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3.5.3. Relacdes Socioeconémicas

“Investimento em obras e em atividades concorrentes de
educacgdo e valorizagdo do patrimdnio seriam instrumentos para criar
processos econdmicos duradouros capazes de gerar recursos para a
preservagao” (BONDUKI, 2012: 39).

Ha que se referir um ponto fundamental nesses tempos de crise econémica
mundial: os investimentos em recuperagdo e conserva¢ao do parque imobilidrio e do
espaco publico sdo de vulto, e na medida em que a esfera publica pode suportar cada
vez menos os custos de uma operagao de reabilitagao urbana, os recursos devem advir

de outras fontes.

Assim, para desoneracgao publica, movimento da economia e sustentabilidade

dos processos referidos, destaca-se a figura das parcerias.

Instrumentos e programas de financiamento

Os agentes a integrar sdo os investidores imobilidrios, individualmente ou em
grupo, e essa participa¢ao ativa e financeira dos particulares implica uma ponderagao
de valores para um tratamento coerente do espaco edificado, visando a salvaguarda do
patrimonio e a coeréncia da arquitetura e da morfologia urbana como base de qualquer

processo de intervencao.

E evidente que se busca também a manutencdo do equilibrio financeiro dos
contratos, inclusive porque o empenho do particular é a forca motriz das a¢des pontuais
nos conjuntos edificados, e a base da regeneracdo econdmica e social local. Para essa

garantia surgem os instrumentos e programas de financiamento.

Nesse sentido, vigoraram em Portugal programas diversos, de fundos publicos
e privados, coordenados pelo poder central, para estimular obras de intervencao,
recuperacao de dreas degradadas e insercdo de fogos devolutos no mercado. Entre
estes, destaca-se o PRU (Programa de Reabilitacdo Urbana), 1985 — programa nacional
voltado a reabilitacdo urbana, no ambito do qual foram criados os Gabinetes Técnicos

Locais (GTL), que vigoraram por mais de 20 anos, e chegaram a mais de 200 no pais.
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Com o fim de estabelecer meios efetivos para promover a¢des de intervencdo
para reabilitacdo urbana, é publicado o Decreto-Lei n2 104/2004, de 7 de maio, que cria
as Sociedades de Reabilitacdo Urbana (SRU), empresas de capitais exclusivamente
publicos para quem se concede poderes de autoridade e de policia administrativa em

zonas de intervencao especificas de municipios ou regides de maior visibilidade.

Com a criagdao das Comissdes de Coordenacao e Desenvolvimento Regional
(CCDR), o governo portugués afirma o carater de desconcentracdo do poder central e
das politicas urbanas, que passam a desenvolver seus programas em ambito mais local,

na linha das exigéncias contemporaneas.

Relacdes de Comércio

Seguindo as alteracdes no terreno das relacdes socioeconémicas, ha um
processo de adesdo massiva da sociedade as novas formas de consumo. O mercado ndo
fica indiferente a esse movimento e, nas relacdes de comércio e servigos, tem focado
sua atuagdo nos segmentos de turismo e lazer. Nas décadas mais recentes registra-se a
explosdo desses sectores, de forma que a proposicao de a¢cdes nao deverd menosprezar

essa vertente.

O comércio em grandes superficies, viabilizado por estratégias de ocupac¢ao dos
espacos entre cidades com novas centralidades — autoestradas, vias répidas, bairros
sociais, condominios horizontais (PORTAS, DOMINGUES & CABRAL, 2007; PEREIRA, 2004),
modificou na sua esteira as relaces de trocas. Juntamente com a oferta de habitacdo
nas areas periféricas, desenvolvem-se novos polos comerciais, geradores de emprego e
renda, que atraem investidores e consumidores, acabando por inibir a participacdo do

comeércio tradicional na economia.

Vislumbra-se, no entanto, a possibilidade de retomada do espaco de atividades
econdmicas na escala da rua por meio da alianca entre as a¢Ges de governo e os
pequenos comerciantes promovida por operag¢des urbanas, a partir dos novos usos
atribuidos as edifica¢cOes na cidade recuperada, podendo se enfatizar o carater cultural
local, tanto em produtos artesanais quanto em servicos diferenciados, com a

oportunidade de trazer a publico o valioso patrimonio da cidade (PascoaL, 2010).
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Os programas PROCOM e URBCOM, bem como o Observatorio do Comércio
foram iniciativas implementadas pelo governo portugués, a partir de 1994, para
identificar as dinamicas da atividade e balizar a intervencao dos poderes publicos, por
meio da promogdo de parcerias entre as autarquias e associagdes de comerciantes
visando a revitalizacdo de dreas urbanas centrais, no que se pode chamar acdes de

‘urbanismo comercial’ (CACHINHO, 2005:267).

A formalizacdo e organizacao dessas atividades econdmicas resilientes na vida
urbana visa reencontrar “nos espagos livres e nos espagos publicos a fungéo social e
cultural (...) que deram razdo e sentido as cidades como espacos de liberdade, progresso

e cultura” (FADIGAS, 2010:12).

Gentrificacdo

A conversdo das edificagOes existentes em espacos habilitados para receber
usos que correspondam as necessidades da vida contemporanea contribui para a
solucdo de problemas em horizontes temporais distintos: a economia de recursos no
inicio do processo; e ao fim as redugées de deslocamentos, de conversao de solo rural
e de vazios no centro, constituindo uma forma de contencdo do fen6meno extremo de

despovoamento das cidades.

Um ponto nevrdlgico a se abordar neste caso é a Gentrificacdo, que ocorre com
o retorno das classes mais abastadas ao centro, acompanhando as a¢des de resgate do
tecido urbano, conferindo complexas alteracGes sociais e espaciais, a ponto de se
perderem referéncias de causas e consequéncias. Ponto pacifico dos estudos é afirmar
a importancia do setor publico como ponderador do peso do setor privado — promotores

imobilidrios e entidades financeiras — no processo.

Maria Alba Bataller analisa as teorias de Smith (1979), segundo as quais o
desinvestimento afetou os centros urbanos, levou a sua degradacdo e possibilitou o
posterior reinvestimento. “Quando a deterioracéo de um edificio ou de toda uma drea
é suficientemente relevante, chega-se ao ponto em que (...) o ‘rent-gap’ é suficiente para

assegurar lucro econémico. Neste momento, os agentes do solo aproveitam a ocasido

42



para oferecer moradias reabilitadas para as classes médias nos centros urbanos” (SMITH,

1979, apud BATALLER, 2010:20).

A autora esclarece que as posturas atuais veem o fendbmeno como “o resultado
de uma série de fatores interrelacionados sem conceder protagonismo absoluto a
nenhum deles”. Sao atribuidos ao processo movimentos reciprocos e interatuantes, e
levados em conta os contextos local e global, para se estabelecerem “generalidades e

desenvolvimentos particulares” (BATALLER, 2010:17-22).

Reabilitar tecidos urbanos, portanto, implica em responsabilizagao social, uso
coerente de recursos, uso parcimonioso de poderes e participacdo publica. A atuacdo
dos agentes de solo é decisiva para a detec¢ao dos elementos e fatores determinantes

na elaboracdo das politicas publicas e na gestdao do espaco urbano.
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4. INTERVENCAO URBANISTICA NA AREA DE ESTUDO: QUADRO LEGAL

Considerando a constante evolugdo legislativa no sentido de resguardar os
preceitos basicos para uma efetiva aplicabilidade das politicas de ordenamento de solo,
passamos a analisar as consideragdes constantes das principais normas afetas ao
territério, bem como as que resguardam as reservas naturais e o patrimoénio edificado,

no intuito de buscar a promulga¢ao de acordos, em prol da conformacgao ideal da cidade.

Constituem a base legal para as referidas questdes os seguintes dispositivos

legais:

= Programa Nacional de Politicas de Ordenamento do Territdrio —
PNPOT — Lei n2 58/2007, de 07 de setembro, e alteracdes posteriores;

= |ein231/2014, de 30 de maio — Lei de Bases Gerais da Politica Publica
de Solos, de Ordenamento do Territorio e de Urbanismo;

= Decreto-Lei n? 80/2015, de 14 de maio — Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial;

= Lein2107/2001, de 08 de setembro — Protecdo do patrimdnio cultural;

= Decreto-Lei n? 307/2009, de 23 de outubro — Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (e suas altera¢des posteriores);

= Decreto-Lei n? 321/83 — Cria a Reserva Ecoldgica Nacional — REN;

= Decreto-Lei n? 166/2008 de 22 de Agosto — Aprova o Regime Juridico

da Reserva Ecoldgica Nacional.

O corpo legislativo referente as politicas de solos e ordenamento do territdrio,
em vigéncia a partir de 2014, orienta para a observacgao sistematica de principios como
sustentabilidade, solidariedade, responsabilidade, no sentido de buscar uma efetiva
articulagdo, cooperagao e concertacdo nas varias esferas governamentais. Da mesma
forma, a legislacdo concernente ao ambiente e ao patrimoénio alargou seu espectro e
passou a oferecer salvaguardas cada vez mais comprometidas com os valores presentes

em suas respectivas referéncias.
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O quadro 3 sintetiza os principais dispositivos legais, seus conceitos
elementares e palavras-chave, no sentido de salientar os pontos fundamentais para a

consecucao dos objetivos de elaboracao da proposta de intervencao:

Lei 31/2014, de 30/05 — Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de
Ordenamento do Territério e de Urbanismo.

Principais determinagdes:

Coordenagdo e compatibilizagdo de politicas do territério com as de desenvolvimento econémico e
social; ponderagdo de interesses publicos e privados; observancia dos principios ambientais como
prevencdo, precaucdo e responsabilidade (art. 39);

Realizacdo de operagbes urbanisticas em conformidade com o plano territorial, impostas pela
administracdo ao proprietario (art. 16);

Pagamento de compensagdo ou indemnizagdo por motivo de expropriagao ou sacrificio de direitos
preexistentes (art. 17);

Edificabilidade e transferéncia do solo, visando a salvaguarda do patrimOnio natural, cultural ou
paisagistico. Prevenc¢do de riscos, reabilitacdo ou regeneracao da area, dotagdo de infraestruturas,
equipamento, espacos verdes ou espacos de utilizagdo coletiva (arts. 20 e 21);

Hipdteses de compra, venda, permuta, arrendamento, locagdo, expropriagdo por utilidade publica e
cedéncias para operagdes urbanisticas (art. 24);

Adequagdo de niveis de densidade urbana, reabilitagdo e revitalizagdo de centros histdricos e
elementos do patrimodnio cultural classificados e respetivo parque habitacional em detrimento de nova
construcdo. Acessibilidade publica aos edificios, espagos publicos e de uso coletivo, recuperagao e
regeneracgdo de areas degradadas, prevengdo e reducdo de riscos coletivos (art. 37);

Seguranca publica, prevencdo de riscos, ambiente, recursos hidricos e biodiversidade. Estuarios
constituem objeto de programas especiais (art. 40);

Objeto do Plano de Pormenor (art. 43):

“O plano de pormenor desenvolve e concretiza o plano
diretor municipal, definindo a implantacdo e a volumetria das
edificagbes, a forma e organizacdo dos espagos de utilizagGio
coletiva e o tragado das infraestruturas.”

Garantia do processo democratico, direito a informagdo e participagdo publica na elaboracdo e
consulta dos planos e processos (art. 49);

OperacgGes urbanisticas, conservacdo e manutencdo do edificado (art. 60), reabilitacdo e regeneracdo
(art. 61).

DL 80/2015, de 14/05 — Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial —
RJIGT.

Principais determinagdes:

Reforga os principios estabelecidos na Lei de Bases, dita os instrumentos de regulagdo da politica de
solos e enfatiza os caminhos de concertagao de politicas setoriais e de interesses e a compatibilizagdo
entre programas e planos.

Novo sistema de classificagcdo de solos, sustentabilidade territorial, eliminacdo da categoria de solo
“urbanizavel”.

Areas perigosas e de risco estabelecidas nos planos territoriais, identificagio dos elementos
vulneraveis, estabelecimento de regras e medidas de prevengdo e minimizagdo de riscos (art. 13);
Identificagdo da Estrutura Ecoldgica e areas de risco de desequilibrio ambiental; competéncia para
garantir a salvaguarda e a valorizacdo dos ecossistemas = Programas especiais e setoriais (art. 16);
Protecdo do patrimdnio arquitetonico, arqueoldgico e paisagistico, (art. 17);
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Planos municipais - formas de contrato para planejamento, sendo seus atos objeto de discussdo
publica e publicidade (artigos 79 a 81);

Planos de pormenor - detalhamentos de nivel municipal. Implantagdo de infraestruturas, espagos
publicos e equipamentos de utilizagdo coletiva, implantagdo, volumetria, edificacdo e integragdo na
paisagem, organiza¢do espacial de atividades de interesse geral (artigos 101 a 109);

Instrumentos de execug¢do dos planos:

= Aquisicdo ou alienagcdo de bens imodveis pela administragdo publica, com vista a regulagdo do
mercado de solo, a redistribuicdo de beneficios e encargos, a localizagdo de infraestruturas,
equipamentos, espagos verdes e de utilizagdo coletiva, ou interven¢des publicas para
protecdo civil, agricultura, conservacdo da natureza, habitacdo social, reabilitacio e
regeneracgdo urbana (Art. 153);

* Reserva de solo / aquisicdo de imdveis para infraestruturas urbanisticas, equipamentos,
espagos verdes e espagos publicos (Art. 154);

= Direito de preferéncia ao municipio nas transmissdes de prédios, ao abrigo do direito privado
e a titulo oneroso, no ambito de execucdo de planos de pormenor para reabilitagao,
regeneracgdo ou restruturacdo da propriedade (Art. 155);

= Direito de superficie sobre imoveis de dominio privado do municipio para fins de cumprimento
da politica publica do solo (Art. 156);

=  Demoligdo de edificios, quando necessaria para a execugdo de planos e operagdes previstos
no plano municipal, seguranca ou salubridade, reparagao inviavel, ou ainda por desadequagao
de suas caracteristicas arquitecténicas (Art. 157);

=  Expropriacdo por utilidade publica, para a execugdo dos programas e planos territoriais,
realizagdo de intervengGes publicas e instalagcdo de infraestruturas e de equipamentos de
utilidade publica (Art. 159);

= Venda for¢cada de imdveis necessarios a operagGes de regeneracgdo ou de reabilitagdo urbana,
em ruina ou sem condigdes de habitabilidade (Art. 160).

RelagBes econdmico-financeiras, entre proprietarios e o municipio, contratos de urbanizagdo (art. 165);
Custos repartidos (art. 170);

Regulacdo fundiaria para aproveitamento dos recursos naturais, do patrimoénio arquiteténico,
arqueoldgico e paisagistico, organizacdo eficiente do mercado imobilidrio, desenvolvimento
econdmico sustentavel e redistribuicdo justa de beneficios e encargos (art. 172);

Mecanismos de incentivo para conservagdo da natureza e da biodiversidade, salvaguarda do
patrimdnio natural, cultural ou paisagistico, minimizagdao de riscos coletivos inerentes a acidentes
graves, catastrofes ou riscos ambientais, reabilitagio ou regeneragdo urbanas, infraestruturas,
transportes, equipamentos, espacos verdes, espacos de utilizacdo coletiva, habitacdo social, eficiéncia
na utilizacdo dos recursos e eficiéncia energética (art. 173).

Lei 107/2001, de 08/07 — Protegdo do Patrimédnio Cultural.

“Através da salvaguarda e valorizagdo do patrimodnio
cultural, deve o Estado assegurar a transmissGo de uma heranga
nacional cuja continuidade e enriquecimento unird as geragées num
percurso civilizacional singular.

O Estado protege e valoriza o patrimdnio cultural como
instrumento primacial de realizagdo da dignidade da pessoa
humana, objecto de direitos fundamentais, meio ao servico da
democratiza¢do da cultura e esteio da independéncia e da
identidade nacionais.

O conhecimento, estudo, protecGo, valorizagdo e
divulgagdo do patrimdnio cultural constituem um dever do Estado
(...) e das autarquias locais.” — Art. 3°.
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DL 307/2009, de 23/10 — Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, e suas alteracdes
posteriores (Lei n 32/2012, de 14/08 e DL n® 136/2014, de 09/09).

Ordenamento juridico que surge como tentativa de solugdo aos cinco grandes desafios que se colocam
a reabilitacdo urbana, quais sejam:

a) Articular o dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos privados com a responsabilidade
publica de qualificar e modernizar o espago, os equipamentos e as infraestruturas das areas urbanas a
reabilitar;

b) Garantir a complementaridade e coordenagdo entre os diversos actores, concentrando recursos em
operagoes integradas de reabilitagcdo nas «areas de reabilitagdo urbana», cuja delimitagdo incumbe aos
municipios e nas quais se intensificam os apoios fiscais e financeiros;

c) Diversificar os modelos de gestdo das intervengbes de reabilitagdo urbana, abrindo novas
possibilidades de intervengdo dos proprietarios e outros parceiros privados;

d) Criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das operagdes
urbanisticas de reabilitagdo;

e) Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietdrios com a
necessidade de remover os obstdculos a reabilitagdo associados a estrutura de propriedade nestas
areas.

O art. 22 apresenta defini¢cdes basilares, das quais destacam-se trés:

Reabilitagdo urbana: a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o
patrimdnio urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado
através da realizagdo de obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas
urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de
construgdo, reconstrucdo, ampliagdo, alteragdo, conservagao ou demoligao dos edificios.

Area de reabilitagdo urbana: a drea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo
coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, desighadamente no que se refere as
suas condicGes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifiqgue uma intervengdo
integrada, através de uma operagado de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em
plano de pormenor de reabilitagdo urbana

Operagao de reabilitagdo urbana: o conjunto articulado de intervengdes visando, de forma integrada,
a reabilitagdo urbana de uma determinada area;

O art. 32 define os objetivos. Em resumo:

a) assegurar a reabilitacdo dos edificios degradados ou funcionalmente inadequados;

b) reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

c) melhorar as condig¢Bes do parque imobilidrio urbano e dos espagos ndo edificados;

d) garantir a protecgdo e promover a valorizagdo do patrimédnio cultural;

e) afirmar valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade e diferenciagao;
f) modernizar as infraestruturas urbanas;

g) promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;

h) fomentar a revitalizagdo urbana, com a¢Ges integradas material, social e economicamente;

i) assegurar a integracgdo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural dos tecidos;

j) requalificar os espacgos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizagdo coletiva;

1) qualificar e integrar as areas urbanas vulneraveis, promovendo inclusdo social e coesdo territorial;
m) assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas, equipamentos,
servigos e fung¢des urbanas;

n) desenvolver novas solu¢des de acesso a uma habitacdo condigna;

0) recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
func¢Ges urbanas inovadoras e competitivas;

p) promover a melhoria geral da mobilidade, com melhor gestdo da via publica e dos espagos de
circulagdo;

g) promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddaos com mobilidade condicionada;
r) fomentar a adopgdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
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DL 321/1983, de 05/07 — Cria a Reserva Ecoldgica Nacional — REN.

A Reserva Ecolégica Natural é constituida por:
= Arribas, incluindo uma faixa até 200 metros para o interior do territorio a partir do respectivo
rebordo, em Ecossistemas costeiros;
= Ecossistemas interiores: Leitos dos cursos de dgua, zonas de galeria, faixas amortecedoras, e
margens naturais; Encostas de declive superior a 25%; Escarpas e faixa envolvente de trés
vezes a sua altura.
“Nos solos da Reserva Ecoldgica sdo proibidas todas as
agcbées que diminuam ou destruam as suas funcbes e
potencialidades, nomeadamente vias de comunica¢Go e acessos,
construgdo de edificios, aterros e escavagdes, destruicdo do coberto
vegetal e vida animal.” — Art. 39, inciso 1.

DL 166/2008, de 22/08 — Regime Juridico da REN, e suas altera¢des posteriores (DL
239/2012, de 02/11, DL n2 96/2013, de 19/07) e DL 80/2015, de 14/05.

A REN contribui para proteger os recursos naturais, especialmente agua e solo, salvaguardar processos
indispensdveis a boa gestdo do territdrio e favorecer a conservagao da natureza e da biodiversidade,
componentes essenciais do suporte biofisico do pais.

Pressupostos fundamentais:

i) o reforco da importancia estratégica da REN, por sua fun¢do de protecdo dos recursos essenciais a
manutencgdo e preservacdo de uma estrutura biofisica indispensavel ao uso sustentavel do territorio;
ii) a manutencdo da natureza juridica da REN enquanto restricdo de utilidade publica fundamentada
em critérios claros, objectivos e harmonizados na sua aplicagdo a nivel nacional;

iii) a articulagdo com outros instrumentos de politica de ambiente e de ordenamento do territdrio;

iv) a simplificagdo, racionalizagdo e transparéncia de procedimentos de delimitagdo e gestao;

v) a identificacdo de usos e acgBes compativeis com cada uma das categorias de areas integradas na
REN, ultrapassando uma visdo estritamente proibicionista sem fundamento técnico ou cientifico.
Registre-se a nova redacgdo do art. 42, que estabelece que as faixas de protecdo de arribas devem ser
delimitadas a partir do rebordo superior, para o lado de terra, e da base da arriba, para o lado do mar,
tendo em consideragdo as suas caracteristicas geoldgicas, a salvaguarda da estabilidade da arriba, as
areas mais suscetiveis a movimentos de massa de vertentes, incluindo desabamentos ou queda de
blocos, a prevengdo de riscos e a seguranca de pessoas e bens e o seu interesse cénico.

Quadro 3 — Principais determinacdes legais aplicaveis a drea de estudo.

A legislacdo vigente, portanto, contribui para uma intervencdo de recuperacao
do Ginjal, uma vez que acompanha os anseios comuns relativamente aos direitos
individuais e coletivos, ao ambiente e a preservacdo do patrimonio edificado. Porém
alguns ajustes poderiam ser providenciados, a fim de se garantir um resultado mais

efetivo, notadamente na aplicacdo dos instrumentos previstos.

Em relacdo ao Ambiente, premissa fundamental a ser observada nos estudos
prévios visando qualquer projeto de reabilitacdo da drea é que o Estuario do Tejo integra
a Reserva Ecoldgica Nacional (REN), e para além da legislacdo urbanistica, deveria contar
com a salvaguarda extra da legislacdo ambiental, pela sensibilidade inerente da area. No

entanto o Cais do Ginjal ndo estd inserido na poligonal.
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Figura 6 — Incidéncia da Reserva Ecoldgica Nacional na area de estudo. Imagem: Google Earth.
Tratamento: Bruno Fassio, sobre fonte do sitio eletrénico da CMA. Acesso em 27/08/2015.

Em todo caso, a proximidade da drea de estudo com a REN e com a zona de
influéncia do Estudo de Enquadramento Estratégico da Quinta do Almaraz, acima da
arriba leva a precaucao de estudos aprofundados visando evitar decisdes sobre usos do

solo e indices de ocupacgdo a serem permitidos.

A constituicdo de uma Estrutura Ecoldgica Urbana poderia afirmar a forca e a
legibilidade do espaco, com a composicdo do cais com a zona non-aedificandi no topo
da arriba, garantindo assim a interligacdo entre os sistemas biofisicos, promovendo a
valorizacdo da componente ambiental, e conduzindo fluxos determinados a frui¢cdo e ao
lazer. Sendo definida pelo poder local, a estrutura ecoldgica deve buscar regular as
frentes edificadas, destacar elementos patrimoniais e preconizar o “usufruto publico

com cardcter multifuncional” (PORTAS, DOMINGUES & CABRAL, 2011:192-193).

De forma similar, o conjunto edificado do Cais do Ginjal ndo constitui um sitio
historico protegido pela legislacdo do patrimonio cultural. Porém, aborda-se a questado
de forma mais detalhada no decorrer deste estudo, considerando-se esta uma
oportunidade de trazer o fato a analise, em busca de agregar valor ao sitio e regular a

exploracdo turistica ou imobiliaria.

49



5. O Cais DO GINJAL

“A vila fica num alto e |4 em baixo é o rio. Todo o estuario do
Tejo pode ser observado |4 de riba, e ainda o anfiteatro de Lisboa que,
num rodar de cabega, abrange do Bugio ao Pogo do Bispo. Chama-se
Almada, a vila. Terra que pertenceu a moirama, e agora é povoada por
gente de trabalho que cedo se habituou a sociabilidade, fundando
filarmdnicas, centros recreativos e culturais, montepios, cooperativas

de consumo e grupos desportivos”. — Romeu Correia, 1975:43.

Figura 7 — A cidade de Lisboa e arredores. Ao sul do Tejo, Almada. Fonte: Google Earth.
Acesso em 25/12/2014.

5.1. Enquadramento na cidade e na frente de rio

0 Concelho de Almada pertence a Area Metropolitana de Lisboa (AML) e situa-
se na margem esquerda do estudrio do Tejo. Faz fronteira com o concelho do Seixal a
leste, com o concelho de Sesimbra a sul e com o rio Tejo a norte. A oeste, é banhado
pelo Oceano Atlantico. O relevo é marcado pela arriba, que se levanta abruptamente

virada a Norte e declina suavemente (5° a 10°) para Sul®.

6 Fonte: Sitio eletrénico da CMA: http://www.m-almada.pt/xportal/xmain?xpid=cmav2
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A drea de estudo compreende uma estreita faixa de terra situada entre o rio
Tejo e a arriba, desde o Cais de Cacilhas a Ponte 25 de Abril, passando pelo Museu Naval,
Elevador Panoramico da Boca do Vento e a Quinta da Arealva (Figura 8). Estd localizada
na unidade geomorfolégica do estuario do Tejo denominada “o Canal da Barra”, que se
estende de Cacilhas a Cova do Vapor, com uma dimensdo de 10 km x 2 km, e uma

profundidade maxima de 40 m’.

Rio Tejo

Figura 8 — Poligonal da drea de estudo. Autor: Bruno Fassio, sobre imagem do Google Earth e arquivo
cedido pela CMA. Em 22/08/2016.

Dados Climaticos?:

= Temperatura: média anual: 17°C

® Precipitacdo: média anual: 730 mm

* Humidade relativa do ar: média: 68-87%

= Radiagdo solar: média anual: 159,4 Kcal/cm?

= Ventos: N, NW, NE

7 Fonte: Levantamento do Patrimdnio Natural realizado pelo Grupo de Intervencio e Sensibilizac3o
Ambiental — GISA.

8 Fonte: Sitio eletrénico da CMA: https://www.m-almada.pt/xportal/xmain?xpid=cmav2

51


https://www.m-almada.pt/xportal/xmain?xpid=cmav2

= Na estacdo fria, ha défice de radiacdo, com baixo conforto bioclimatico,
parcialmente compensado pela radiagao refletida pelo rio.

O cais constitui uma area de aterro e cone de deje¢ao da arriba. As dreas
declivosas apresentam suscetibilidade a erosao do solo, provocada pelas dguas pluviais
associadas a dreas com inclinagao acentuada. No plano vertical da encosta, encontram-
se zonas com declividades inferiores a 60%, que correspondem a areas modificadas por

acao humana, na armacgado de socalcos para a pratica agricola.

Em virtude da inacessibilidade da encosta, é um local de abrigo e nidificacao
para algumas espécies de aves durante todo o ano. O solo é pobre e degradado pela
exploracdo agricola intensiva. A flora possui poucos requisitos ecolégicos, sendo
formada especialmente por silvas, trepadeiras e canaviais. A fauna é relativamente rica,
porque a area é corredor de passagem de aves, entre os seus locais de alimentacdo e
pernoite. Presenca de aves de rapina, devido a roedores atraidos por depdsitos de lixo.
Quanto a fauna e flora aquaticas, a drea é sensivel devido ao fluxo das marés. “Pressées

antropogénicas podem pér em causa a elevada diversidade bioldgica nestas zonas.”®

W mm,m

!rr 2= @205 DiyitalGlon=

Figura 9 — Vista do Cais e da arriba. Imagem 3D retirada do Google Earth. Em 22/08/2016.

° Fonte: Relatdrio Ginjalma, 1999.
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5.2. Dados demograficos

Com uma populagdo de 174.030 habitantes (Censo 2011), o Concelho de

Almada registrou um crescimento populacional de 8,2% na ultima década censitdria.

Compreende onze freguesias, repartindo-se a drea de estudo pela Freguesia de Cacilhas

(6.017 habitantes), que abrange o Cais do Ginjal, e a Freguesia de Almada (16.584

habitantes), a leste, a partir da Fonte da Pipa. (INE, 2011)%°,

Segundo o Censo 2011, ha 9.891 fogos devolutos no Concelho de Almada?’.

Apresentamos dados relacionados as tendéncias evolutivas populacionais e

econdmicas do Concelho de Almada e suas respectivas freguesias, com o fim de analisar

as linhas de conducao das politicas embasadas em défice habitacional.
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FREGUESIAS COM TAXA
DE VARIAGAO POSITIVA:

Charneca da Caparica:
+45,8%

Sobreda: +40,2%

Feijo: +17,5%

Costa da Caparica: +14,6%

Caparica: +5,8%

FREGUESIAS COM TAXA
DE VARIAGAO NEGATIVA:

Laranjeiro: -0,9%
Trafaria: -4,2%

Cova da Piedade: -5,9%
Pragal: -7,3%

Cacilhas: -13,7%
Almada: -15,0%

Quadro 4: Taxa de Variagdo da Populagdo Residente por Freguesias (2001-2011).
Fonte: “Territdrio e Populagdo”, 2014, publicacdo da CMA conforme dados dos Censos 2001 e 2011, INE

9 Dados do Instituto Nacional de Estatistica — INE. Disponivel em: https://www.ine.pt

11 Fonte: Relatério “Territdrio e Populacdo”, 2014, publicacdo da CMA conforme dados dos Censos 2001

e 2011, INE.
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O Quadro 4, contendo o mapa e as taxas de variacdo populacional das
freguesias do concelho entre 2001 e 2011, demonstra que seis delas apresentaram taxas
negativas de evolucdo, sendo que em Almada e em Cacilhas a variacdo foi expressiva (-
13,7% e -15,0%), quedas que divergem do crescimento do conjunto, mais intensificado

para suas areas sul e leste.

A Figura 10 demonstra aumento no numero de alojamentos vagos nas
freguesias que contém a drea de estudo, bem como em outras cinco. No caso, fogem as
condigdes de estabilidade os dados das freguesias de Cacilhas (141,8%) e Trafaria
(102,8%), reforcando a tendéncia de aumento do numero de unidades habitacionais

desocupadas no concelho.

Taxa de Variacao (2001-2011) dos
alojamentos vagos / Freguesia
160
141,8
140
120 102,8
100
77,3
80

60

40 21,7
20 10,1 15,3 13,8

Figura 10: Taxa de Varia¢do (2001-2011) de Alojamentos vagos / Freguesias.
Fonte: “Territdrio e Populagdo”, 2014, publicagdo da CMA conforme dados dos Censos 2001 e 2011, INE

Infere-se dos dados um descompasso entre oferta e demanda, em funcdo da
retracdo do mercado, em dreas de decréscimo populacional e em tempos de

instabilidade econ6mica. O setor da construcdo civil também registra um declinio no
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numero de obras concluidas destinadas a habitacdo nos ultimos anos, apesar de relativa

reanimacdo do mercado em 20152,

A tendéncia observada leva a busca de modelos de ocupac¢do mais sustentaveis,
com investimento em compacidade urbana e na eficiéncia de usos dos espagos ja mais

antropizados do territério.

5.3. Riscos geoldgicos e ambientais

Na primeira visita ao Cais do Ginjal, torna-se evidente a potencialidade de
fruicdo da paisagem, com a vista do Rio Tejo, e Lisboa na margem Norte. Porém, o risco
geotécnico é presente na mesma intensidade. A barreira topografica que comprime a
faixa da orla exige cuidados técnicos, e qualquer intervencdo na area deverd ser
precedida de estudo de riscos naturais. De acordo com reunido realizadaem 15/12/2016
na CMA, a Carta de Riscos ainda ndo existe para o Concelho, em desenvolvimento no
ambito da revisdao do PDM. O que existe hoje é a identificacdo que foi desenvolvida pelo
escritério encarregado do Estudo de Enquadramento Estratégico (EEE) da Quinta do

Almaraz/Ginjal (Fig. 11).

12 conforme dados do INE, compilados na publicacdo Estatisticas da Construgéo e Habitacdo 2015.
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CARTA DE RISCOS

}‘7; ¢ wza Area de Risco de Cheia
B , E-Z1 Perigo Sismico e de Erosao

¥77 Elevado Risco
Sismico e de Erosao

Figura 11 — Carta de Risco para o Cais do Ginjal, segundo estudo desenvolvido para o EEE Almaraz-Ginjal.
Desenho: Simone Malty, sobre arquivo cedido pela CMA.

A arriba, classificada como Reserva Ecolégica Nacional (REN), de exposicao a
norte, exibe uma configuracdo geoldgica muito recente, acidentada e instavel, o que
confere elevado risco de erosdao em toda a sua frente. Quanto a tais riscos naturais,
Lamas esclarece que a abertura da Ponte 25 de Abril em 1966 promoveu a intensificacdo
de usos industriais proximo aos taludes, com obras de engenharia que interferiram na
evolucao natural dos terrenos, provocando problemas de instabilidade. Essa
intervencdo progride sob forma de escorregamentos e desmoronamentos, e “interfere
(...) na crescente ocupagco humana pondo em causa (...) a seguran¢ca de pessoas,

habitagdes, vias de comunicagdo e outras infraestruturas” (LAMAS, 1998:4).

7

A escarpa é “cortada por vales encaixados” e linhas de drenagem “nos quais se
observam ocasionalmente movimentos de vertente de natureza diversa”, como “queda
de blocos provocada pela a¢do dos agentes de erosdo conjugada com o diaclasamento

e fracturagdo existentes” (LAMAS, 1998:15-17).

A subida a longo prazo do nivel médio global do mar (NMGM) é aspecto a ser
considerado na gestdao dos riscos. Em conjunto com outros fatores decorrentes das
alteragdes climdaticas, como o aumento da temperatura do ar, do grau de acidez das

aguas oceanicas, da umidade, da precipitacdo e do escoamento, esta questdo é
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fundamental nas projecbes de usos para a area estudada, mais vulneravel a esses

efeitos.

Em suma, as encostas de grande declividade e as areas inundaveis somente sdo
suscetiveis de intervengdes para ocupagdo antrdpica se o municipio tiver em conta que
o valor do beneficio sobre o custo é positivo. E o uso habitacional torna alto esse

denominador.

5.4. Contexto Histdrico

“0 espaco geoldgico de tempos recuados encheu-se de vida e
de novos usos, transformados por mdao humana. Pelo Tejo, rio ele
proprio em metamorfose, em cuja margem escarpada Almada nasceu,
chegaram e partiram homens e barcos, ouro e cortica”. — Silva et al.,
1999:01.

A margem sul da foz do Tejo foi esparsamente povoada através dos tempos,
por fenicios, romanos, pescadores, camponeses e a civilizagdo arabe (séc. Xll), quando

foi construida a fortaleza (o Castelo de Almada). O povoamento, no entanto, manteve-

se esparso até o séc. XVI, em razdo do isolamento causado pela arriba.

Até o séc. XVII, havia um pequeno nucleo edificado, com habita¢des, armazéns
e oficinas artesanais. A ampliacdo das edificacGes passou a ocorrer a partir do séc. XVIII,
com a instalagao de fabricas, oficinas, armazéns de vinho e azeite, tradi¢do iniciada pela

familia Theotdnio Pereira.
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ALMADA
21

GINJAL peoeY

Figura 12 — Cais do Ginjal. Panoramica — Fonte: Almada Virtual Museum:
https://almada-virtual-museum.blogspot.pt

A partir do séc. XIX, “a fun¢do de porto de apoio aos transportes fluviais [...]
favoreceu o desenvolvimento e a expansdo urbana, com a instalagdo de oficinas,
fdbricas, armazéns, transformacdo de cortica” (SiLvA et al., 1999:05). A industria de
construcdo e reparacao naval é outra atividade de grande expoente que se estabelece
na margem sul, com a transferéncia dos estaleiros da empresa Perry & Son para o Cubal,

no Ginjal.

A Companhia Portuguesa de Pesca se instala na margem sul em 1922, sendo
responsavel pela constituicdo de “inumeros postos de trabalho, que constituiram um
forte atrativo para popula¢des oriundas de diversas zonas do pais”. (SILvA et al.,

1999:61).

Em 1939, fixa-se no local a Cooperativa dos Armadores da Pesca do Bacalhau,
gue altera o aspecto do cais, com a ampliacdo das oficinas existentes e instalacdo de

armazéns frigorificos para fornecimento de gelo aos navios?!3.

13 Dados da publicacdo Na rota do progresso: A Industria Naval em Almada — CMA, 2012.
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02 - Museu Municipal de Almada, ntcleo naval

03 - Fonte da Pipa

04 - Casa das Operarias de La Paloma

05 - Praia das Lavadeiras

06 - Armazéns Theotoénio Pereira

07 - Corredor do Ginjal

08 - Tanoaria Raposo

09 - Estaleiros Navais Parry & Son

10 - Antigas instalacdées da Cooperativa dos Armadores da Pesca do Bacalhau
11 - Embarque para Cacilheiros

Figura 13 — Cais do Ginjal. Localizagdo das edificagGes mais significativas.
Fonte: Almada e o Tejo — Itinerarios. Francisco Silva

As atividades no Ginjal tiveram seu apice nos dificeis tempos da guerra. As
condicBes eram precarias e o trabalho muitas vezes sazonal. Mas foram esses aspectos
gue marcaram a histéria e a economia local, suscitando um espirito de coletividade e

associacao, sedimentado em paralelo com o desenvolvimento industrial nacional.

O movimento do cais foi ainda impulsionado pelo fluxo dos transportes fluviais

entre Cacilhas e Lisboa (Fig.12).

“’Para Lisboa, que a maré estd boa!’ era um dos pregodes
entdo habituais, feito pelos catraeiros que procuravam atrair assim a

clientela”. — Luis B. Veiga, 2011:16.
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Figura 14 — Cais do Ginjal. Trabalhadores dos Figura 15 — Restaurantes do Ginjal da década de
armazéns a carregar o barco. Fonte: Arquivo 1960. Fonte: Casario do Ginjal:

Sociedade Comercial Theotdnio Pereira, in http://casariodoginjal.blogspot.pt
Memodrias do Ginjal — CAA

Por fim, atraidos pelo movimento e pela paisagem, fixaram-se os restaurantes,
na década de 1960, como o ultimo suspiro das atividades comerciais do Cais do Ginjal

(Fig. 15).

A abertura da Ponte sobre o Tejo, entre Lisboa e Almada, em 1966, desviou
grande parte do trafego de mercadorias, de fluvial para rodoviario, conduzindo a

decadéncia e ao abandono da maioria dos armazéns e das industrias ali instaladas.

Na sequéncia da crise petrolifera, os anos de 1970 acentuaram o abandono. O

Arsenal do Alfeite, para onde tinha migrado a mao-de-obra especializada, agora

empregada na companhia Lisnave'4, ainda resistiu mais duas décadas e acaba também

figurando hoje como outro espaco profundamente degradado no cendrio urbano de
Almada — a baia da Margueira e o bairro contiguo do Caramujo.

“O Ginjal, a que os mouros chamaram Ribeiros, é agora um

deserto, quase um lugar-fantasma. Ndo ha fabricas de conserva de

peixe, nem de fruta, nem armazéns de vinhos com as ruidosas e

animadas tanoarias. Os operdrios, os fragateiros e as varinas ha muito

14 Empresa fundada em 1937 por concessdo do estaleiro naval da Administrac3o Geral do Porto de
Lisboa, e estabelecida no Arsenal do Alfeite, em Almada, a partir de 1965.
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ndo vém labutar a este cais. A ruina e o fogo completaram a
decadéncia das casas e das paredes que ganham cada vez mais
brechas, entulho, teias de aranha e soliddo. A meia duzia de familias
gue no nosso tempo habitava na muralha foi morrendo no dobrar dos

anos”. — Romeu Correia, O Tritdo, 1988:158.

5.5. Morfologia urbana e patriménio edificado

No Ginjal ha um percurso: margear a linha d’agua. Com o cais constituindo o
produto de aterros sucessivos por iniciativas dos proprietarios dos terrenos, promoveu-
se uma excludente das normativas legais de dominio publico das orlas, uma questdo a

ser resolvida pelos instrumentos de gestao urbana, quando da intervencao.

A exiguidade do espaco, comprimido pela vertente, impossibilita qualquer
articulagdo transversal do tecido. De forma que se tem o casario, o passeio — desprovido
de vegetacdo —e orio, por uma extensdo de aproximadamente 1,5 Km. Em curtos trecho

ocorrem aberturas ou passagens.

A Fig. 14 ilustra os sitios de maior destaque, com o fim de facilitar a correlagao
com as descricGes posteriores. Adentrando-se ao Cais por Cacilhas, apds os primeiros
edificios em melhor estado de conservacao, chega-se a um antigo armazém de grandes
proporcoes, hoje sem cobertura, onde funcionou a Cooperativa dos Armadores de
Navios de Pesca do Bacalhau (1) Nao constituem construgdes de maior relevancia
histérica. Nesse trecho, a linha de fachada permanece muito préxima ao rio, enquanto

a arriba se avoluma a esquerda.

A meia altura da crista da encosta, sobre um plato entre a vertente contida por
concreto (betdo) — sitio que se designou Cubal, estdo as instalagcdes da extinta fabrica
de farinha e dleo de peixe (2), area hoje pertencente ao grupo AFA Engenharia e

Construcdes S.A.
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Figura 16 — Mapa do percurso, sobre fotografia de planta na Exposi¢do Objecto Projecto, Il Trienal de
Arquitetura, antigo Presidio da Trafaria, em 22/10/2016.

A volumetria do edificado é uniforme, ndo havendo descaracterizacoes
expressivas. As fachadas muitas vezes mantém a caixilharia, as pedras de cantaria e os
revestimentos originais de azulejos. A area central do Cais do Ginjal abriga os edificios

onde nasceu Columbano Bordalo Pinheiro®® e onde morou Romeu Correial® (3).

Nesse ponto do percurso, a vertente atinge o seu nivel mais elevado. Do cais
ndo se enxerga, mas em sua crista esta o Castelo de Almada (4), construcdo medieval,
desconfigurada por sucessivas intervenc¢des, que hoje abriga o corpo da Guarda

Nacional Republicana (GNR).

Figura 17 — Maquete de volumetria do Ginjal. Exposicao Objecto Projecto, na Ill Trienal de Arquitetura,
antigo Presidio da Trafaria, 22/10/2016.

15 Pintor portugués — 1857-1929.

16 Escritor, dramaturgo e desportista portugués — 1917-1996.

62



Ndo ha habitagdao nem outras fungdes urbanas. O espago publico é restrito ao
passeio a margem do rio, e os acessos e aberturas para o interior das edificagGes e

propriedades foram vedados em 2015.

Figura 18 — Largo proximo a area central. Foto: Figura 19 — Primeira linha de fachada. Foto:
Simone Malty. Novembro de 2013. Simone Malty. Maio de 2015.

Nos anos de 1998 a 2000, o municipio realizou uma operacdo de revitalizacao
da orla, com a implantacdo do Elevador da Boca do Vento (5), para reforcar as ligagcdes
com a envolvente. Em sua base, foi criado o Jardim do Rio (6), sobre um aterro que fez
a ligacdo entre o Cais do Ginjal e o sitio a jusante, conhecido como Olho-de-Boi, onde
havia uma ocupacdo, devoluta, da antiga Companhia Portuguesa de Pesca (CPP) (9).
Também foram realizadas obras para consolidacdo da falésia, com aplicacdo de

cobertura de concreto/betdo, conferindo um novo aspecto a area.

Figura 20 — Obras de construcdo do elevador e Figura 21— Jardim do Rio. Foto: Chio leong Si.

contencgdo da encosta. Foto: Francisco Silva — Novembro de 2013.
CAA. Cedéncia: outubro de 2016.
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A Fonte da Pipa (7) situa-se no prolongamento dos Jardins do Rio, e seu estado
de conservacgao é bom. Constitui um excelente exemplo de utilizagdo do espacgo publico
e demarcacao visual da paisagem e é provavelmente o elemento publico mais simbdlico
do cais, tendo a sua designacao “ligada a nascente aqui existente e ao modo de
transporte da dgua usado, em pipas de madeira. O conjunto monumental do chafariz foi

construido em 1736, no reinado de D. JoGo V” (SILVA et al., 1999:61).

Figura 22 — Fonte da Pipa. Foto: Simone Malty. Maio de 2015.

Figura 23 — Antiga configuragdo da Fonte da Pipa, conforme aquarela de Carlos Canhao,
em Chafarizes de Almada, 1994:29.
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Instalado nas construgdes abandonadas da extinta CPP desde 1991, o Museu
Naval (8) possui acervo de pegas e equipamentos originais de oficinas e embarcagdes,
artigos, fotos e plantas das edificacGes, histérias do cais e da comunidade. Sua
localizagdo estratégica, no final do percu rso pedonal que margeia o rio, é fundamental

para promover o interesse dos visitantes.

Figura 25 — Vista da antiga Companhia Portuguesa de Pesca — ultimo trecho edificado do percurso.
Foto: Simone Malty. Maio de 2015.
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Quanto a acessibilidade face ao exterior, além do caminho natural por Cacilhas
e do elevador, hda um acesso de veiculos ao nucleo edificado da antiga CPP, e resta uma
passagem precaria entre as edificacdes, as chamadas “escadinhas da Boca do Vento”

(Fig.24).

Acessos ao Ginjal

Cacilhas

Escadinhas
da Boca do Vento
Elevador
Estrada do
Museu Naval

Figura 26 — Acessos ao Cais do Ginjal. Imagem: Google Earth. Tratamento: Bruno Fassio. Em 28/08/2016.

A tipologia arquitetonica mescla edificios do século XVIII e construcdes mais
recentes — os armazéns da fase pds-industrial, mais frageis e menos conservados. O
casario é de construcdo rudimentar, constituido por edificios maioritariamente
devolutos, de um ou dois pisos, e pés-direitos elevados. No tardoz de algumas
edificacOes, onde o espaco até a vertente permitia, ha vestigios de quintais e pomares
— 0s Unicos tracos de verde urbano até os Jardins do Rio.

“A nogdo de patrimbnio compreende ndo sé a criacdo
arquitetonica isolada, mas também a moldura em que ela é inserida.
O monumento é insepardvel do meio onde se encontra situado e (...)
da histdria da qual é testemunho. Reconhece-se, consequentemente,
um valor monumental tanto aos grandes conjuntos arquitetdnicos,

guanto as obras modestas que adquiriram, no decorrer do tempo,

significacdo cultural e humana”. — Carta de Veneza, 1964.
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As interveng0es visando a preservagao dos nucleos histéricos e a reabilitagao
de monumentos devem ocupar lugar de destaque na linha de estruturagao das politicas

urbanas, a fim de evitar o desaparecimento da memdria publica.

ESTADO DE CONSERVAGCAO

Figura 27 — Estado de conservacgdo das edificagdes, com base no levantamento feito em outubro de
2016. Autoria: Bruno Fassio.

O inventario realizado pelo Centro de Arqueologia de Almada — CAA, em 2000,
abrangeu a drea do Cais do Ginjal, até seu limite, no Olho de Boi. Existem 37 unidades
cadastrais inventariadas, revisadas no presente estudo, que constatou o agravamento
da degradagdo do edificado, apresentando os seguintes resultados: 8% dos imdveis

ocupados ou propicios a ocupacao, 32% em estado razoavel, e 60% em ruina.

Figura 28 — EdificacGes mais significativas do Cais do Ginjal.
Autoria: Bruno Fassio. Outubro de 2016.
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REFERENCIAS HISTORICAS

I Antiga Tasca “Fonte da Alegria”
] Antigo Armazém de José Pinto Gongalves de Vinhos e Azeites

I Antiga Estiva do Mota
Antigos Armazém Martini, Armazém de vinho do Ernani e Fabrica de Redes

I Transtejo, onde funcionava o armazém dos barcos
I Antigo Grémio Nacional dos Armadores da Pesca do Bacalhau
I Antigas instalagées do caldeireiro Hugo Parry

Antiga Sociedade Bento José Pereira Jr.

I Grupo Desportivo e Cultural da Sociedade Reparadora de Navios
Tanoaria Raposa

[ casa onde nasceu o pintor Columbano Bordalo Pinheiro
Antigo Armazém de Vinho da Sociedade Joao Theotoénio Pereira Jr.
Antigo Armazém de Bento José Pereira

[0 Edificio onde viveu Romeu Correia
Antiga sede do Clube Nautico de Almada

I Antiga Fabrica de Desestanho Virgilio Martins Correia
Antiga Fabrica La Paloma

[ Antigo Armazém Carvalho, Ribeiro e Ferreira

Figura 29 — EdificagBes mais significativas do Cais do Ginjal.
Autoria: Bruno Fassio. Outubro de 2016.

A area de estudo tem valores patrimoniais importantes no contexto municipal,
gue ndo estdo classificados, mas que na nossa perspectiva, tém expressividade e podem

ser classificados como de imdveis interesse para reabilitacao.

5.6. Propostas de Ocupacao para o Cais do Ginjal

Seguindo dinamicas urbanas de multipla ordem e ritmos distintos do mercado
imobilidrio e das politicas socioecondmicas, os proprietarios da area, movidos ainda por
alguma expectativa de resgate de seu patrimoOnio, se organizaram em busca da
apresentacdo de solucdes para o declinio da area. Tais iniciativas foram, no entanto,
superadas por agentes mais preparados e modelos mais agressivos de investimentos,

visando a rentabilidade financeira.
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5.6.1. Propostas apresentadas pelos particulares

Dentre os estudos urbanisticos antecedentes ao plano que se encontra em

elaboragao, destacam-se:

= Relatdrio da PROAMBIO, 1993;
= Relatdério do Projeto de Samuel Torres de Carvalho, para o Concurso
EUROPAN para a Quinta do Almaraz, 2005.

O primeiro diagndstico técnico sobre a area de estudo, anterior ao Plano
Diretor Municipal de Almada (PDMA), encontra-se no Relatério PROAMBIO, de 1993, a
partir da iniciativa de cinco proprietdrios, a saber: Sociedade Imobilidria do Ginjal;

Imobilidria Grdo-Para; Jodo Theotonio Pereira Junior; Castro e Melo; Soturis.

O documento, sem enquadramento legal, serviu de base para o Termo de
Referéncia do Plano de Pormenor do Cais do Ginjal, lancado em 2009, e traz uma
proposta de intervencdo arrojada, de acordo com as linhas das politicas a época, cujos

dados mais representativos sdo:

» Area de Intervencdo: 79.700 m?

» Area de Pavimento: 47.288 m?, sendo:
= Habitagao: 36.03 %
= Hotelaria: 25,37%
= Turismo Nautico: 18%

=  Equipamentos, culturais, comércio e servicos: 20,6%
’ 7’ 7

Em 2005, a PPST Arquitetura, liderada pelo arquiteto Samuel Torres, venceu o
concurso EUROPAN para o Estudo de Enquadramento Estratégico (EEE) da Quinta do
Almaraz, que compreende o Cais do Ginjal'’, apresentando um projeto para a mesma

area de intervencdo (79.700 m?2). Dados mais relevantes:

= 11.373 m? construidos a recuperar. Destes:
*  6.613 m? destinados a equipamento publico urbano;

» 4,760 m? destinados a habitacéo;

7 Dados da Camara Municipal de Almada, disponiveis no sitio eletrénico: http://www.m-almada.pt
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= Area total de novas construcdes e de recuperacdo urbana: 58.661 m2.

5.6.2. Normativas para a ocupac¢do

Na continuidade do enquadramento legal, importa analisar os instrumentos de

gestdo territorial para o ambito do caso de estudo:

* Plano Regional de Ordenamento do Territério da Area Metropolitana
de Lisboa — PROT AML — Resolugdo do Conselho de Ministros (RCM) n2
68/2002, de 08 de abril, alterado pela RCM n2 92/2008, de 05 de
junho;

= Plano Diretor Municipal de Almada (RCM n25/1997, de 14 de janeiro);

= Termo de Referéncia para a elaboracao do Plano de Pormenor “Cais do
Ginjal” (Edital n2 1030/2009, publicado no Diario da Republica, 22
série, n2 196, de 09 de outubro de 2009).

= Plano Estratégico de Desenvolvimento do Porto de Lisboa (2007);

= Plano de Ordenamento do Estudrio do Tejo — POE Tejo —em
desenvolvimento, conforme o Decreto-Lei n? 129/2008, de 21 de
julho, que estabelece o regime do Planos de Ordenamento dos

Estuarios (POE);

Plano Regional de Ordenamento do Territério da Area Metropolitana de

Lisboa (PROT-AML)

O PROT-AML alerta para a necessidade de “salvaguarda da paisagem e dos
valores ambientais ribeirinhos”, como estrutura ecoldgica essencial ao equilibrio do
sistema urbano metropolitano, e faz referéncia a qualificacdo urbana de areas
socialmente deprimidas e de centros histéricos. A partir de um contorno de relacdo do
rio Tejo e adjacéncias com a metrépole, Lisboa, o plano cria o conceito e reforca as
caracteristicas de “cidade de duas margens”, estabelecendo como unidades territoriais,

entre outras:
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= QO Estuariodo Tejo, cujos valores naturais devem ser preservados, tendo
em vista os conflitos de uso e ameacas decorrentes das atividades da
envolvente urbana, expressamente as associadas ao porto de Lisboa;

“O estudrio tem condigbes para o desenvolvimento de
actividades economicas e de recreio e lazer importantes para a
evolugdo da AML e para funcionar como elemento aglutinador e
estruturador do desenvolvimento de uma cidade de duas margens,
integrando as condi¢bes ambientais particulares e traduzindo uma das
ideias-chave do modelo territorial proposto: «Recentrar a Area
Metropolitana no Estudrio do Tejo».” — Didrio da Republica | Série-B,
ne 82 (08/04/2002), pdg. 3298.

= O Arco Ribeirinho Sul —incluindo as “vertentes ribeirinhas do Concelho
de Almada” — cuja tradicional ocupac¢do industrial, em fase atual de
declinio, gerou o deslocamento de atividades e demanda atencdo as
mudancas inerentes na organizac¢do espacial do territdrio.

“As vertentes de Almada viradas para o Tejo constituem
espacos naturais de grande valor, constituindo um importante
patrimonio paisagistico no enquadramento que proporcionam ao rio
Tejo e a cidade de Lisboa. Estas vertentes sdo pontualizadas, junto ao
rio, por cais e instalagbes de armazenagem relacionadas com o
movimento portudrio. As construgbes na encosta virada a sul, sem o
devido respeito das cérceas pela linha de festo, constituem intrusées
visuais graves que diminuem a qualidade visual de toda esta drea.” —
Didrio da Republica | Série-B, n© 82 (08/04/2002), pdg. 3300.

A determinacdo de alteracdo do PROT-AML, em 2008, deveu-se, em grande
medida, a necessidade de adequacdo do modelo de organizacdo territorial aos
“processos de globalizacGio econémica e comunicacional e de internacionalizagdo da
economia portuguesa em fase de projecto” — Didrio da Republica 12 Série, n? 108

(05/06/2008), n2 3199.

A medida legal reforca a necessidade de estabelecimento de diretrizes para
territdrios “ao abrigo de lei especial, designadamente dreas de (...) reserva ecoldgica e
zonas de risco” e de “medidas especificas de protec¢éo e conservagdo do patrimonio

histdrico e cultural” — Diario da Republica 12 Série, n? 108 (05/06/2008), n2 3200.
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Plano Diretor Municipal de Almada (PDMA)

O PDMA insere o Cais do Ginjal na UNOP 1 — Almada Nascente, que inclui as
areas das freguesias de Almada, Pragal, Cacilhas e Cova da Piedade, a maior

concentragdo urbana do concelho.
Sobre uso do solo, os paramentros a aplicar sdo:

= Cedéncia: 120 m? de terreno por cada 100 m? de area de construcdo;

= Edificabilidade equivalente: 0,56.

Sobre espacos urbanos, Art. 119:

“Na frente ribeirinha do Ginjal a edificagéo deve privilegiar a
recuperagdo dos edificios existentes e favorecer o usufruto do rio pela

populagdo.” Art. 11°.
Sobre os espacos culturais e naturais, Art. 149:

“Estes espagos desenvolvem-se sobre a falésia ribeirinha e
devem ser objecto de estudo especifico de arborizag¢do e consolidag¢do
da falésia. SGo espagos de inegdvel beleza paisagistica que funcionam
simultaneamente como cendrio e miradouro de Lisboa. No estudo
paisagistico deverdo ser previstos percursos pedonais que favorecam o
seu usufruto pela populagdo.” Art. 14°.

As normas de edificacdo relativas a nucleos urbanos (artigos 752 a 849)
admitem demolicdes em caso excepcional ou de ruinas, com integracao morfoldgica e
tipoldgica. Preveem construgdes, desde que mantidos os alinhamentos, a escala e a

homogeneidade do tecido urbano, no que se refere a envolvente dos espagos publicos

ou a silhueta da zona histdrica, seus trechos, vistas e panoramicas de conjunto.

S3do admitidas também alteracdes e ampliacdes, em caso de reabilitacdo do
edificio, com a conservacao da fachada e de elementos estruturais ou decorativos de
valor. Novas construcdes deverdo integrar-se no tecido urbano construido, mantendo
alinhamento, cércea, escala, volumetria e ocupacdo do lote tradicionais. A composicdo

devera respeitar os elementos fundamentais da arquitetura tradicional.
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AlteracOes de uso deverdo ser sancionadas pela CMA e ser compativeis com a

conservagdo do cardcter, estrutura urbana e ambiental do nucleo histdrico.

Planos de Pormenor podem alterar as dimensdes minimas dos lotes, a altura
da fachada, o nimero maximo de pisos, a tipologia dos edificios e a edificabilidade de

uma parcela ou conjunto de parcelas, em até 15%, a partir do indice bruto (Art. 929).

Nos espagos destinados a equipamentos coletivos e nos espagos verdes de
recreio e lazer, é interdita a construcdo de quaisquer edificios para além daqueles que
se destinam a equipamentos publicos, sendo admissivel a construcdo de edificagbes de

enguadramento, em situacdo de remate de malha urbana.

Termo de Referéncia para a elaboracdao do Plano de Pormenor do Cais do

Ginjal

O conteudo do documento ndo difere muito do previsto no PDM de Almada. A
previsdo de conducdo dos trabalhos contém fases, prazos e constituicdao de equipe
técnica. Sobre o ordenamento, refere-se que a area é classificada como espaco urbano,
com uso terciario previsto e ndo programado, e deve ser oferecida uma capacidade de
construcdo de 25% para habitacdo. As condicionantes sdo:

“Area sob jurisdicdo da Administracdo do Porto de Lisboa,
Reserva Ecoldgica Nacional, Serviddo (...) do Aeroporto de Lisboa e
Base aérea de Montijo, drea de influéncia do sitio arqueoldgico da
Quinta do Almaraz”.

Os principios urbanisticos estabelecem que o cendrio proposto mantém o
carater do Cais do Ginjal, nomeadamente ao nivel da primeira linha de fachada, escala,

opacidade de fachadas e compatibilidade com as condicionantes em presenca.

Do edital, retira-se uma acdo que caminha por uma linha condizente com as
condicionantes:

“Dinamizar um ‘laboratdrio natural’ - Centro de Estudos da

Arriba, que aproveite as singularidades e o enquadramento geoldgico

e geotécnico da arriba e a sua relagdo com o Cais do Ginjal e dreas

envolventes, para desenvolver projectos de determinagdo e avaliagGo
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de risco de quedas de blocos e proceder a caracterizagGo especifica
para cada zona.”

Entretanto, a base programatica amplia o leque de possibilidades de alteragao,
nomeadamente para usos associados, discriminando: habita¢do, hotelaria, comércio/
servigos, apartamentos turisticos/residéncias, espagos publicos — mercados das artes e
equipamentos — centro paroquial, casa da juventude, centro de estudos da arriba e silo

automovel (edificio-garagem).

Ha uma profusao de termos considerados em dissonancia com a escala da area,
local, restrita e bucdlica: “competitividade urbana”, “projetos de arquitetura
v i

emblemdticos e inovadores”, “capacidade construtiva de maior expresséo na 29 linha de

fachada”, “circulagdo de veiculos de maior porte e inversées de marcha”.

A legislagdo prevé planos urbanisticos promovidos pela iniciativa privada,
desde que a autarquia seja capaz de lhes associar interesses publicos e que os
proprietdrios aceitem os montantes de compensacao decorrentes das solugdes do plano

(CARVALHO, 2005:20).

Desde 2008, a CMA trabalha no Plano de Pormenor do Cais do Ginjal. Em
29/07/2009, foi assinado um protocolo entre o Municipio de Almada e a empresa Tejal
Empreendimentos Imobilidrios Lda., para a realizacdo dos trabalhos!®. Segundo os
Termos de Referéncia para o PP Cais do Ginjal, aprovados pelo Edital n2 1030/2009, ja
referidos, “a drea de intervengdo do Plano abrange uma superficie de (...) 84.430 m? e
tem como limites: a Norte o Rio Tejo; a Sul a Arriba e a Quinta do Almaraz; a Poente o
Nucleo histdrico do Olho-de-boi e a Nascente, Cacilhas”.

“O desenvolvimento do Plano de Pormenor ‘Cais do Ginjal’
decorre do (...) EEE do Almaraz/Ginjal, aprovado pela Cdmara em
19.03.2008. (...). A situagdo actual do edificado estd fortemente
condicionada pela morfologia do terreno envolvente, e pela

precariedade dos acessos. (..). Os sitios revelam-se como uma

oportunidade extraordindria de revitalizagdo do nucleo historico pela

18 Conforme Ata de Reunido de 02/09/20009.
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sua dimensdo e pela sua posicio estratégica de porta e fachada da

cidade de Almada.” *°.
No documento, ha orientagdes para revitalizacao e reutilizacao do “patriménio
industrial edificado adaptando-se as caracteristicas/escala do lugar”, com usos

previstos para “industrias criativas [como] uso motor”, e usos associados.
O potencial construtivo seguird o estabelecido no PDM: Edificabilidade= 0,56.

A énfase do documento estd no adensamento, no refor¢o da ligagdo entre o
cais e a parte alta da cidade e na manutencao das caracteristicas originais do edificado
que compde a linha de fachada junto ao cais, “conciliando a preservag¢do dos valores
patrimoniais e naturais com o desenvolvimento de uma actividade turistica e de recreio
e lazer sustentdveis”. H4 mencdo a criacdo de espacos publicos, renaturalizacdo e

criacdo da “praia e jardim do Ginjal”.

Em reunido na CMA, foi informado que estdo em andamento as negociacdes
com os proprietarios dos iméveis, nomeadamente o Grupo AFA, atualmente detentor

de mais de 90% dos imdveis da area, adquiridos nos ultimos anos.

A proposta apresentada, e atualmente em apreciagdo, compreende uma

unidade hoteleira, edificio-garagem, comércio e servicos.

» Area de Pavimento: 70.000 m?, sendo:
* Habitagdo: 330 fogos. 44.000 m?.
=  Comércio e servigos: 15.000 m?

= Turismo: 11.000 m?

Andlise critica

O plano em vigor (PDM) induziu a apresentacdao de um projeto por parte do
grupo de promocao imobilidria adquirente da maior parte dos imdéveis da area do Cais,
gue segue as linhas da proposta de intervencdo para a area da Lisnave — Plano de

Urbanizacdo de Almada Nascente.

19 Texto constante do Termo de Referéncia para a elaborac¢3o do Plano de Pormenor do Cais do Ginjal.
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O ritmo dos trabalhos de analise e aprovacdo do plano esbarra provavelmente
em limitagdes ambientais, riscos naturais, acessibilidade desde a envolvente, conflitos
legais concernentes a situacao fundiaria, potencial construtivo, atividades permitidas e

valor do investimento para contornar os entraves fisicos e geograficos existentes.

A drea encontra-se dentro da zona de jurisdicio do Porto de Lisboa, e as
informacgdes recebidas referenciam que o plano estda em fase de apreciacdao pelas
entidades instadas a se pronunciar sobre a proposta de ocupacdo. A primeira fase
correspondeu a apresentacdo do Termo de Referéncia, aprovado em 2009. As decisGes

formais serdo tomadas subsequentemente aos estudos, sem previsdo de conclusao.

A CMA informa que a operag¢do de intervengdo ocorre por etapas, tendo sido
implementadas as duas primeiras, referentes a estabilizacdo da encosta e a construcdo
do elevador. Estd em curso uma terceira fase, atinente a iniciativa privada, que é a
apresentacdo de proposta urbanistica e execucdo dos trabalhos de reabilitacdo do
edificado na primeira linha de fachada, com renovacdo urbana, adensamento e abertura

de uma via a meia altura da encosta, de uso restrito a residentes.

Levanta-se aqui a questdo da temporalidade e da contextualizacdo dessa nova
obra de vulto, na base da vertente, ao pé do Rio Tejo, pois os problemas decorrentes do
aumento da densidade na area geram uma série de 6nus indiretos para a comunidade,
com a reducdo da permeabilidade do solo, dos espacos publicos, inibicdo de fluxos,

aumento de poluicdo ambiental, dejetos e residuos sdlidos.

Como forma de reduzir os gastos publicos, sugere-se a aplicacdo das previsoes
legais de “cedéncias” e “contribuicdes de melhoria”, de maneira a equilibrar os 6nus
decorrentes da implantacdo do empreendimento — como instalacdo de infraestruturas

e equipamentos comunitarios — entre as esferas publica e particular.

Mais. Tais construcdes pdem em risco ndo sé a populacdo que se pretende
residente, mas também a condicdo excepcional do sitio, o simbolismo histdrico, a escala
bucdlica, a coesdo invulgar existente entre a natureza e a ocupacdo urbana, a

identificabilidade do conjunto edificado, enfim, toda a ambiéncia da area.

Porém, ha outra perspectiva. Esta investigadora defende para o Cais apenas

fluxos modestos, quotidianos, “domesticados”, o uso ludico/turistico, a inibicdo do
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transito de veiculos automotores e dos espagos para estacionamentos e a introdugao
de novas formas de mobilidade, como os modos suaves de transporte, com a pertinéncia

da acessibilidade universal.
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Plano Estratégico de Desenvolvimento do Porto de Lisboa (PEDPL)

Para além dos principais constrangimentos a ocupa¢do — 0s riscos e a
acessibilidade — outro entrave a urbanizagao do cais é sua inser¢ao na drea de jurisdi¢ao

do Porto de Lisboa.

Tratando-se de um drgao governamental, o Porto dispde, por um lado, de
prerrogativas diferenciadas para propor suas normativas; por outro, o instituto de

empresa publica confere um carater mais estratégico as agdes promovidas pela mesma.

Desta forma, o diploma se refere a concorréncia ou conexao com outros modais
e outras economias no contexto europeu e mundial, dinamismo nas linhas de acdo, e
flexibilidade para se adequar aos caminhos do desenvolvimento e das novas exigéncias

tecnoldgicas e ambientais.

Com referéncia a area de estudo, o documento refere a concretizacdo da linha

ferrovidria da ‘terceira travessia do Tejo’ e a construcdo do ramal ferrovidrio da Trafaria.

O plano cita Cacilhas como area de identidade ribeirinha e o Cais do Olho de
Boi como opc¢do para estacionamento de embarcacdes de trafego fluvial, como bateldes
de transporte de granéis agroalimentares, embarcagdes para transporte de contentores

e rebocadores. Propde-se:

“uma rede hierarquizada de infra-estruturas e equipamentos
vocacionados tanto para o apoio a ndutica ocednica e costeira como a
ndutica ligada ao estudrio e aorio e (...) a cria¢do de novos espagos que
permitam a relagdo das populagbes com o rio, quer a partir de espagos

urbanos ribeirinhos quer de espagos naturais.”?°

20 plano Estratégico do Porto de Lisboa — Relatério Sintese, p. 105.

78



Plano de Ordenamento do Estuario do Tejo (POET)

Dados relevantes sobre o rio e o estuario®!:
= Estuario do Tejo: o maior estudrio da Peninsula Ibérica e um dos maiores
da Europa.
=  Comprimento: 82 km.
* Area: 307 km2.
* Volume de dgua: 1.780 x 10° m3.
= Populagdo na orla estuarina: 279.861 hab. (15% da populagao residente
nos 14 concelhos POE Tejo).
O Decreto-Lei n? 129/2008, de 21 de julho, estabelece o regime dos POE, de
acordo com o disposto na Lei da Agua, define o estudrio como sendo “as dguas de
transicdo e os seus leitos e margens”, e assume a sua zona terrestre de protecao, ‘orla

estuarina’, com uma largura maxima de 500 metros, a partir da margem.

Principais desafios a elaboracdo do plano, “novo no contexto do edificio juridico
de ordenamento do territdrio, e incidindo num estudrio com a relevdncia, nacional e

supra-nacional” que é o estudrio do Tejo?%:

- permitir a identificacdo de usos e actividades da dgua e das normas e medidas a implementar, para
uma abordagem integrada e sustentdvel de gestdo dos recursos

- garantir o envolvimento dos actores chave para a promog¢ao da concertagao de interesses e geragao
de consensos com vista a uma responsabilidade partilhada

- garantir a compatibilizacdo das actividades econdmicas com as func¢des de proteccdo dos valores
naturais e as actividades de recreio e lazer

- identificar parcerias para a gestdo dos recursos hidricos do estudrio

- promover a cooperagao inter-municipal na articulagdo e complementaridade de projectos de
valorizagdo de frentes ribeirinhas

- produzir ferramentas dinamicas e interactivas de apoio a decisdo e a gestdo do estudrio e de suportes
de informacao e sensibilizagdo publica

Quadro 5: Principais desafios a elaboracdo do Plano de Ordenamento do Estuario do Tejo, segundo o
Relatério POE Tejo.

2! Dados da apresentacdo “(Re)viver o Tejo.” Gabriela Moniz, Lisboa. Marco de 2011.

22 Dados do Relatério POE Tejo
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O plano promove a protecao dos aquiferos e a preservagao da qualidade da
agua limitando as captacdes e a utilizacdo de fertilizantes, compondo a Estratégia
Regional Lisboa 2020, langada em 2007, no ambito do programa ‘Lisboa Metrépole

Ambientalmente Inteligente’ e do subprograma ‘Agua Doce’.

Os desafios delineados sdao relacionados sobretudo a multiplicidade e até a
sobreposicdo de regimes condicionadores do uso do solo e do estudrio e de
instrumentos de ordenamento e de gestdo na drea, a necessidade de articulagdo
coerente entre os recursos hidricos e o territério, e a compatibilizacdo de interesses

multiplos e aspiracdes diversificadas.
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5.7. Projetos para a envolvente do Ginjal

5.7.1. Area de Reabilitagdo Urbana de Cacilhas

“Rua de tascas, tabernas e burricadas no inicio do século XX e
de restaurantes e comércio decadentes no inicio deste, a Rua Candido
dos Reis, em Cacilhas (...), que outrora se chamou Rua Direita, (...) era
rua de comércio movimentada, com estalagens, cocheiras, mercearias
e drogarias”. — Noticias Magazine, 01/10/2014. Por Catarina Pires.

As modificagGes do sistema industrial, a partir de 1960, e a posterior crise do
modelo industrial econémico nos anos 1970 foram sentidas de forma severa, com o
desmantelamento dos estaleiros da Lisnave e a demissdo massiva de trabalhadores da
industria naval. O comércio junto ao Cais de Cacilhas experimentou a crescente perda
de sua pujanga, passando a constituir, com o tempo, uma mera rua de passagem, onde

restavam poucos estabelecimentos comerciais, junto a dezenas de imdveis devolutos.

As acOes de incentivo a requalificacdo de imdveis urbanos organizadas pela
autarquia local, a partir da instituicdo de um programa de reabilitacdo urbana do poder
central consubstanciado no Decreto-Lei n.2 307/2009 de 23 de Outubro, permitiu o
estabelecimento de um modelo de reabilitacdao assistida no Concelho de Almada,
primeiro em Cacilhas (desde Abril de 2011 — a primeira ARU do pais), depois em Almada
e Trafaria (desde Fevereiro de 2012), Cova da Piedade, Pragal e Monte de Caparica

(desde Setembro de 2013) e posteriormente Porto Brand3do (desde Fevereiro de 2016).

O modelo de reabilitacdo se revelou eficaz pela inser¢do de contrapartidas do
setor privado, e por conferir especial relevo ndo apenas a vertente imobilidria ou
patrimonial da reabilitacdo, mas a integracao e coordenag¢ao da intervencao, e pelas
solucbes coerentes entre os aspetos funcionais, econdbmicos, sociais, culturais e
ambientais das areas a reabilitar. Atendimento prioritdrio as respetivas candidaturas,
iniciativas de promocao social, incentivos fiscais, e apoio financeiro estao entre as a¢des

gue garantem o sucesso do plano.

O programa conta com um investimento privado de cerca de 8.000.000€ a que
correspondeu uma subvencdo publica de cerca de 490.000€ a qual acresceram os

incentivos fiscais decorrentes da aplicacao do Estatuto dos Beneficios Fiscais.
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Foram reabilitados 309 fogos (unidades habitacionais), dos quais 111 se
encontravam devolutos. Apds as referidas agbes, os imdveis passaram a integrar, em
sua esmagadora maioria, o mercado de arrendamento. Em paralelo, com a reabilitacdo
do parque habitacional privado, o Municipio estabeleceu um programa de valorizagao
do espaco publico, realizado em simultaneo, que tem contribuido para uma maior

atratividade ao investimento privado na reabilitacdo dos imdveis.?

Selecionamos, dentre uma dezena de areas de acdes, a que ocorreu na Rua

Candido dos Reis, em Cacilhas.

Figura 30 — Poligonal de abrangéncia da ARU de Cacilhas. Fonte: Documento fornecido pela CMA. Maio
de 2015

O nucleo de Urbanismo da Camara Municipal recebe as candidaturas, analisa
0os requisitos, propde o regime especial de aprovacdo, elabora uma ficha de
acompanhamento, fornece apoio técnico especializado e orientacdo referente aos

beneficios fiscais e financeiros, além de realizar o acompanhamento das obras.

23 Dados da CAmara Municipal de Almada, atualizados em Abril de 2016.
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Figura 32 — Exemplo de Ficha Cadastral. Fonte: Arquivo CMA. Maio de 2015.

As edificacGes localizadas em ARU que tenham sido objeto de ac¢des de
reabilitacdo ficam isentas do Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) por um periodo de
cinco anos. Mantém-se o agravamento da mesma taxa em 30% para os prédios
degradados, e as taxas triplicam para prédios urbanos devolutos ha mais de um ano ou

que se encontrem em ruinas?*.

24 Dados do sitio eletrénico da CMA. Noticia de 29/10/2015. Acesso em 05/12/2016.
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Figura 33 — Perspectiva atual da entrada da rua. Fonte: Arquivo CMA. Maio de 2015.

Apesar de polémica a principio, e das dificuldades iniciais sentidas junto aos
comerciantes da drea quanto a adesdo ao programa, a iniciativa da autarquia de
transformar a Rua Candido dos Reis em circuito pedonal se revela positiva. Com a
operacgao urbanistica levada a cabo, imdveis devolutos passaram a ser ocupados e a

paisagem se modificou progressivamente.

Hoje, o espaco atrai consumidores e turistas, o comércio tradicional ganhou
impulso, e o afluxo de pessoas comprova o sucesso do empreendimento. Um exemplo
a ser seguido.

=T

Figura 34 — Vista da rua, atualmente. Foto: Dalva Santos. Abril de 2015.
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5.7.2. Plano de Pormenor da Quinta do Almaraz

Em 1986, foi identificado na zona alta da arriba “o que se tem vindo a revelar
um dos mais importantes sitios arqueoldgicos do concelho de Almada” — a ocupagao
fenicia da Quinta do Almaraz. Trata-se de vestigios de ocupacdao humana desde a Idade
do Bronze (séc. VIl a.C.) “até, pelo menos, aos primeiros contactos com a colonizagdo

romana (séc. Il a.C.)">.

O Estudo de Enquadramento Estratégico do Almaraz/Ginjal foi aprovado em

2008, estabelecendo uma visdo integrada do conjunto.

“A reabilitagdo desta drea de Cacilhas faz parte de uma
estratégia mais ampla da autarquia que consiste na requalificagdo da
frente ribeirinha da cidade, promovendo as suas potencialidades
turisticas, aumentando o numero de ligagées entre o rio e a “parte
alta” da cidade e a salvaguarda das entidades historica e social das

freguesias abrangidas”. %

Figura 35 — Quinta do Almaraz. Tratamento: Bruno Fassio, sobre imagem do GoogleEarth.

Acesso em 20/04/2016.

% Francisco Silva et al., 1999:24-25.

26 Sjitio eletronico CMA. Acesso em 30.03.2016.
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A Estacdo Arqueoldgica da Quinta do Almaraz foi classificada como sitio de
interesse publico pela Portaria n2 266/2013, por cumprir os critérios dispostos na Lei n2
107/2001, de 08/09, que trata da protecdo do patrimoénio cultural.

“A classificagdo (..) reflete os critérios (..) relativos ao
interesse do bem como testemunho notdvel de vivéncias historicas, a
sua concegdo arquitetdnica e paisagistica, a sua importdncia do ponto
de vista da investigacdo histdrica e cientifica e as circunsténcias
suscetiveis de acarretarem diminui¢céo ou perda da sua perenidade ou
integridade”?’.

O Palacio da Cerca é classificado como Imdvel de Interesse Publico (IIP), pelo
Decreto n? 2/96, e tem sua Zona Especial de Prote¢do (ZEP) fixada pela Portaria n2
48/2014, de 21/01. A demarcacdo da ZEP tem em consideracdo a provavel area de
dispersao dos achados ligados ao povoado, e sua fixacdo visa assegurar as perspectivas
de contemplagdo e o enquadramento paisagistico do sitio.

Sua definigdo “tem em consideragdo a localizagdo privilegiada
e o notdvel enquadramento paisagistico do imdvel, nomeadamente a
relagdo visual que estabelece com o rio Tejo e a cidade de Lisboa (...) e
visa proteger os valores histdricos e arquitectdnicos do monumento,
algumas zonas da envolvente, (...) as perspetivas de contemplagéo e os
pontos de vista que constituem a bacia visual na qual se integra”?%,

Os sitios da Casa da Cerca e Quinta do Almaraz estao separados do Cais do
Ginjal apenas pela arriba, mas de acordo com as poligonais de protecao, juntos perfazem
uma Unica zona sensivel, uma vez que a legislacdo toma medidas de salvaguarda do
entorno, colocando também sob sua guarda a faixa adjacente aos imdveis tutelados,

como zona de protecdo automatica.

27 Portaria n2 266/2013, publicada no Didrio da Republica de 10/05/2013.

28 portaria n2 48/2014, publicada no Diario da Republica de 21/01/2014.
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5.7.3. Plano de Urbanizag¢éo de Almada Nascente

Nos anos 60, instala-se na Zona da Margueira, o estaleiro naval da Companhia
Lisnave, implantado grande parte em drea tomada ao rio, trazendo mudangas na forma
de producdo. A zona industrial manteve-se ativa durante trés décadas e foi responsavel
por considerdvel desenvolvimento socioecondmico da cidade. Porém, hoje encontra-se
abandonada, descaracterizando profundamente a frente de rio, e exigindo medidas da

autarquia para a reversao do processo de abandono.

Assim, a reabilitacdo da area constituiu objeto de uma proposta anterior de
ocupacdo, denominada “Manhattan de Cacilhas” 2°, substituida mais tarde, por
solicitacdo da CMA, pelo estudo do escritério do arquiteto Richard Rogers, finalizado em

2006.

Figura 36 — Portico da Lisnave, em terminal abandonado. Marco visual da cidade.
Fonte: Internet. Acesso em 10/01/2014.

2 Proposta de construgdo de uma “torre biénica” com 120 andares, aventada pelo Arq. Javier Pioz para
renovacdo da area por solicitacdo da Margueira — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobiliario.
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A area de estudo abrange zonas marcadas pelo uso industrial desde meados do
séc. XIX, e no presente afetadas pelo decréscimo populacional. O antigo estaleiro ocupa
uma darea de 50 hectares, cerca de metade da superficie da frente ribeirinha nascente

da cidade, e uma linha de 1.700 metros de cais.

Os solos e as aguas subterraneas apresentam elevados niveis de contaminacao,
devido a utilizacdo de produtos abrasivos utilizados na limpeza e decapagem dos cascos
dos navios, e de derivados de petréleo armazenados em depdsitos subterraneos, ao

longo do tempo, premissas que pedem medidas de remediac¢3o na area°.

Contratado e elaborado num contexto econd6mico menos adverso, o estudo
propde ocupacao ainda densificada (35 pisos), investimentos de vulto e incremento
substancial da densidade da area e diversidade de usos. Os cenarios apresentados
caracterizam uma alteracdo de vulto na paisagem na frente ribeirinha nascente e no
panorama socioeconémico da cidade, com a aposta em grandes superficies construidas

e na simbologia dos grandes projetos de intervencdo marcados por torres empresariais.

Os estudos culminaram no Plano de Urbanizagdao de Almada Nascente — Cidade
da Agua (PUAN)3L. Com natureza de plano municipal de ordenamento do territério e
disposi¢cdes que vinculam a Administragcdo e proprietdrios, o plano revé o uso do solo,
tendo prevaléncia sobre as normativas do Regulamento Urbanistico do Municipio de
Almada — RUMA, em uma 4area de 115 hectares, excluida da ratificacdo do PDM de

Almada, em 1997.

As acOes previstas contemplam reparcelamento, descontaminacdo de solos,
melhorias das caracteristicas geotécnicas dos terrenos e uso de instrumentos de gestao
para as operacOes urbanisticas, novos planos de pormenor, reestruturacdo viaria com
ligacOes intermodais, e obras de urbanizagdo como a construgdo de um tunel, estruturas
portudrias como terminal fluvial, terminal de cruzeiros e marina para embarcacdes de

recreio. O enquadramento a nova legislacdo exige estudos técnicos e avaliacbes de

30 Dados do projeto Almada Nascente. Estudo CMA, 2006: 102-105.

31 Edital n2 1098/2009, publicado no Didrio da Republica, 22 série, N2 218, em 10 de novembro de 2009.
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impactos ambientais, com contrapartidas como estrutura ecolégica bem delimitada e

eficiéncia energética3?.

Figura 37 — Imagem do projeto. Fonte: Internet, sitio eletronico da Camara Municipal de Almada.
Acesso em 23/08/2016.

Ha informacdes de que estdo em andamento as primeiras contratacdes que
visam dar inicio as obras de descontaminacdo do antigo estaleiro. Nesse sentido, a
atuac¢ao da autarquia tem sido proeminente, por meio de a¢des de reabilitacdo da praca
e coreto dos jardins da Cova da Piedade, do recente enquadramento da drea em uma
ARU e da classificacdo de imdveis — entre eles a antiga Fabrica de Moagem do Caramujo
— como de interesse nacional ou concelhio, podendo ser observados indicios de

recuperacao do mercado imobilidrio nas freguesias adjacentes.

32 Dados do Edital n2 1098/2009 — PUAN.
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5.8. Diagndstico da Area de Estudo

A facilidade de acesso rodovidrio ocorrida com a abertura da Ponte 25 de Abril,
em 1966, gera incentivo ao investimento imobiliario, e segue-se um grande crescimento

da cidade de Almada.

Com a ampliacao da oferta de habitagdes em novos bairros destinados a classe
média nas décadas de 1980 e 1990, a cidade é alternativa de moradia para os
trabalhadores de Lisboa. A explosdao demografica acarreta aumento dos movimentos
pendulares, incremento do transporte fluvial e, sobretudo, acréscimo do transito

rodoviario na Ponte 25 de Abril.

A crise imobilidria que se segue ao boom de precos na década de 1990, situacao
do pais, que se transfere para a escala local, (Carvalho, 2005:59) intensifica o
esvaziamento dos centros urbanos originais, onde imdveis com valor depreciado sao

menosprezados em funcdo de novas opc¢des junto as praias da costa.

Nesse contexto adverso, ndo surgiram sinais de incentivo a reabilitacdo da drea
edificada as margens do rio, que permaneceu em franco declinio por cinco décadas. Os
proprietdrios originais se viram as voltas com tentativas de revalorizacdo que
demandavam altos custos de investimento, e o espaco foi cedido pouco a pouco a

incorporadores que poderiam aguardar a valoriza¢ao futura.
Diagnéstico do Cais do Ginjal:

1. Inseguranca de ocupacgao da area do cais, em fungdo das condicionantes
naturais de riscos sismicos, deslizamentos de terra e rocha, e alteracdes
climaticas, com modificacao dos regimes de cheias do rio;

2. O ambiente é deteriorado, em virtude dos varios usos atribuidos ao
territério, muito préximo ao rio, e sem alternativa para escoamento dos
esgotos e das dguas servidas;

3. Condi¢bes de habitabilidade comprometidas pela degradacdo fisica das
edificacOes e infraestruturas existentes;

4. Despovoamento e fragilizacdo demografica e socioecondmica da drea, com
operacao de retirada dos ultimos residentes iniciada em 2015 pela CMA,

por falta de condi¢Ges basicas de salubridade;
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5. Velocidade da corrente do rio na linha do cais, bastante profundo, o que
onera os investimentos em infraestrutura;

6. Precariedade de mobilidade, em fun¢do da impossibilidade de acesso de
veiculos a linha do cais;

7. Mobilidade suave reduzida pela falta de protecado entre o limite do passeio
e orio;

8. Vegetacdo esparsa, devido a geografia acidentada e condigdes climaticas
adversas, como o cone de vento;

9. Redugdo do nivel dos lengdis freaticos. - Desaparecimento dos arroios do
cais do Ginjal;

10. Auséncia de robustez na estrutura econdmica e nas atividades de comércio
e servigos para a promogao de emprego e geragdo de renda;

11. O municipio tem intencdo de promover a requalificacdo urbana, uma vez
qgue lancou o Plano de Pormenor do Cais do Ginjal;

12. A comunidade ainda demonstra pouco conhecimento ou interesse na
reabilitacdo do espaco, provavelmente por falta de um trabalho de
conscientizacdo sobre representatividade, histéria e memorias;

13. O atual afluxo de turistas vem despertando a atencao do setor de comércio
e servigos, e, consequentemente, da autarquia;

14. O mercado investidor, atento as perspectivas de alteracdao do cendrio, se
antecipou as ag¢des do poder publico, adquiriu as propriedades aos
ocupantes originais e trabalha em parceria com o governo local na

elaboragao do Plano de Pormenor da area.

O diagnéstico sugere que as questdes patrimoniais e ambientais nao

prevalecem face aos interesses econdmicos.

Embora a drea de estudo preencha os requisitos de classificacdo para integrar
a REN por tratar-se de um estudrio, zona inundavel, apenas a vertente esta incluida na
area de protecdo especial. Uma observacdo a propodsito é que “o cais pertence aos
proprietdrios, (...) uma situacdo de exce¢do em relacdo ao dominio publico hidrico e

maritimo”33. Dado que a REN habitualmente tem alcance a terrenos privados, a sua n3o

33 Dados de estudo realizado pela PROAMBIO, 1993. Situacdo confirmada pela autarquia.
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insercdo no poligono de salvaguarda deve estar associada a ocupac¢do urbana da drea, e
as incertezas quanto ao destino daquele nucleo edificado, que logicamente constitui

reserva de solo para especulacado futura.

Apesar do trabalho desenvolvido pelo Centro de Arqueologia de Almada nas
acdes de educacao patrimonial, e do investimento inicial da autarquia nas operagdes
urbanas realizadas com a implanta¢ao do elevador, o aterro e urbanizagdao do Jardim do
Rio, o agravamento das condicdes das edificacdes e o despovoamento quase completo
do cais denunciam a reduzida efetividade das a¢des publicas para regeneragao da area,

no sentido de resgatar e resguardar o patrimoénio de outrora, atraindo outras atividades.

Aintensificacdo da relagdao com a cidade de Lisboa, através do conceito “Cidade
de duas Margens” constante do PROT-AML em vigor, é manifesta no contexto de revisao

do PDM (em curso).

Os valores trazidos pelas novas tendéncias, em principio, sdo observados pelo
municipio, e exemplos disso sdo os processos participativos, as iniciativas de didlogo e a
visdo manifesta nos debates, como nos mostram os trechos transcritos, selecionados de

publicacdo oficial da autarquia:

“A inovagdo e o conhecimento tendem a assumir um papel cada vez mais visivel

e preponderante, como é o caso da FundacGo Champalimaud em Pedroucos, Belém”,

“historia e suas herangas culturais e geracionais”, “cultura como componente da

identidade do concelho e indutora de dindmicas”, “patrimdnio industrial ribeirinho e
»ou

artes da pesca”, “devolver o Tejo a populag¢dGo”, “apoio a pesquisadores na investiga¢do

da histdria local”3*.

O declinio do cais é patente, as condicdes dos imdveis condenam a maioria a
demolicdo, as atividades de comércio sao residuais e os riscos naturais sdao inegaveis,
mas a vitalidade ainda ndo deixou o cais. Pescadores, turistas e transeuntes sdo vistos

mesmo nos dias com condi¢des climaticas menos convidativas.

34 Excertos da publicagdo Congresso Almada Pensar o Futuro — Contributos para a revisdo do PDM de
Almada (2016).
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Simone Malty. Maio de 2015.

Figura 38 — Detalhe de ruinas no “Cubal”. Foto:

Figura 39 — A vertente, o Ginjal, o Tejo e Lisboa,
vistos da Casa da Cerca. Foto: Simone Malty, em
23/03/2016.

Hoje no Cais permanecem dois moradores, em situacdo de risco social, que

chegaram ha menos de seis anos e aguardam a doa¢do de moradia pela Camara

Municipal.

A procura de paisagens naturais e simbdlicas, do elevador que conduz ao alto

da encosta, e mesmo de um restaurante ao final do percurso, os passantes admiram a

vista exuberante do rio Tejo e de Lisboa, e a forte presenca da arriba, e questionam se

é possivel o resgate das edificacdes e o soerguimento da economia.

Figura 40 — Ponte 25 de Abril e Belém, vistos do tardoz de edificacGes no Ginjal.

Foto: Francisco Silva. Gentilmente cedida pelo CAA em Nov./2016.
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Pontos Fortes

Pontos Fracos

Vista de grande beleza e valor \ Area entre as cotas O e 80 metros,

paisagistico sobre a cidade de Lisboa com escassa aptidao urbanistica;

e a sua frente ribeirinha; \ Importantes restricdes a ocupagdo e

Sitio de caracteristicas morfoldgicas uso do solo;

e paisagisticas Unicas; \  Local ambientalmente degradado e

Longa tradicdo de lugar de lazer e inseguro;

passeios; V' Acessibilidade rodoviaria limitada e

Forte identidade e grande riqueza dificil;

de patrimdnio de arqueologia \  Efeito de isolamento, sem

industrial e memoria local; articulagdes com a envolvente

Localizacdo privilegiada no contexto urbana imediata;

da frente de rio; \  Barreira topografica exercida pela

Ligacoes fluviais regulares e de curta arriba, que impede a relagdo franca

duracdo ao centro de Lisboa, com entre o Cais do Ginjal e a cidade;

uma interface multimodal contigua, \ Grande ndmero de edificios em

a partir de Cacilhas (barco, ruina;

autocarro e metro ligeiro de V' Espago urbano pouco utilizado —

superficie); espac¢o de ndo permanéncia;

Potencial turistico, de recreio e \ Grande ndmero de dias com

lazer, com condicOes favordveis para condi¢cbes atmosféricas

a vivéncia do espaco beira-rio, desfavoraveis de temperatura, vento

integrado a paisagem bucdlica. e humidade do ar, assim como de
correntes fortes e perigosas
resultantes da oscilagdo das marés;

v Condigdes precarias da margem do
rio, exigindo estudos de viabilidade
para a intervengao.
Oportunidades Ameacas

Proximidade com Lisboa incrementa \ Arriba e cheias do rio constituem as

o potencial turistico, de recreio e principais restricdes a ocupacao e

lazer; uso do solo;

Espelhamento com o polo V  Area sujeita a avangos maritimos

gastrondémico das Docas, na margem decorrentes de abalos sismicos;

norte do rio, proporciona inspiragdo V' Proximidade com o futuro complexo

para a perspectiva de exploragdo imobiliario da Margueira que

comercial; oferecera abundante oferta de

Experiéncias positivas das ARU de habitacdo, comércio e servicos;

Cacilhas e Almada Velha permitem a v Fortes constrangimentos nas

inser¢ao e consequente valorizagdo
do local;

Potencial cultural a ser despertado
na consciéncia da populagdo do
municipio.

ligagdes rodoviarias com a
envolvente.

Quadro 6 — Matriz SWOT do Cais do Ginjal.




6. CONTRIBUTOS PARA A INTERVENGAO NO CAIS DO GINJAL

“A cidade ja ndo serd mais um mero elemento da sociedade e
da sua condigdo, tornando-se ela mesma a condi¢éo da sociedade”

(LEFEBVRE, apud SEIXAS, 2013:67).

Seixas registra que é essencial “fomentar Iégicas de ocupacgdo do espago mais
coerentes e sustentdveis”, no sentido de apresentar mecanismos de contencdo que
levem em conta as particularidades dos territérios em causa, visando identificar nos
estudos urbanisticos de pormenor “as dreas criticas que deverdo ser alvo de ac¢des de

planejamento integrado”. (SEixas, 2013:77-78)

6.1. Linhas de orientacao

Os sistemas econdmicos ganharam novas tintas, neste milénio. O conjunto de
interesses em presenca dificultam a conciliagdo, findando por reduzir a subordinagao do
interesse privado ao coletivo. Os planos de investimento do capital financeiro ganharam
espaco sob essa concepc¢ao. A complexidade e a instabilidade da sociedade acabam por
reforcar esse viés tdo duro. Porém, o elevado niumero de condicionantes na area de

estudo torna muito limitada sua ocupacdao em nivel de edificabilidade.

Nos caminhos de intervengado urbana que se pretende tomar, a drea de estudo
serd observada a partir desses pressupostos — a tentativa de alinhamento dos principios
de sustentabilidade e preservacao do patrimbnio histérico com o desenvolvimento
urbano, econémico e social — para se buscar coeréncia e viabilidade das medidas de

ordenamento e gestdo a serem sugeridas.

Valor Econdmico

O mundo atualmente revé certos conceitos urbanisticos sedimentados, como
o urbanismo “espraiado”, os bairros suburbanos e os modelos econémicos deficitarios.
Para escapar de um caminho de dificil recuperacdo, a gestao urbana busca abordar a

desconcentracdo de responsabilidades, a concertacdo de interesses e as parcerias.
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Para tanto, é preciso acenar para os investidores privados com atratividades, o
que ndo é uma tarefa simples na drea de estudo, pelos motivos ja elencados. A qualidade
ambiental, a forma de apropriacdo do sitio, a linguagem arquitetonica caracteristica, a
cultura local e a paisagem conformada no Cais do Ginjal pesam sobremaneira na

ponderacdo de valéncias.

Como os processos negociais devem se pautar nos limites e defini¢des legais, a
busca por uma equidade de valores deve iniciar no planejamento urbano. Notam-se os
contornos das novas vertentes com o recurso ja iniciado de revisdao da legislacdo,
visando estimular os investimentos. A capacidade institucional da autarquia é
fundamental para ponderar decisGes, pesar alternativas e langar os programas, pois o
investimento publico nem sempre gera efeitos na recuperacdo da propriedade privada
ou do mercado imobilidrio, na oferta de trabalho ou na atracdo de investidores, o que

aumenta o 6nus governamental imediato.

No entanto, ha formas de agregar valores com acbes de regeneracdo em
espaco publico ou privado, que ndo passam necessariamente por atracdo econ6mica ou
competitividade territorial. O horizonte de retorno talvez seja mais alargado, mas
apostando nas singularidades de cada territério, tém-se conformado estratégias

diferenciadas para captacao de investimentos.

A despeito das diferengas estruturais, a experiéncia da Rua Candido dos Reis é
um exemplo de sucesso de operac¢do urbana: incrementou o afluxo de turistas e a
redescoberta de Almada como destino de lazer da prdpria populacdo e da envolvente,

alterando o valor oferecido pelo territério de forma substancial.

Os investimentos publicos de horizonte estendido, a prevaléncia de acbes
efetivas e a transparéncia dos atos publicos estdo na base da mudancga de valores tao
necessaria. Os agentes publicos tém a chance de exercitar a governanca na sua forma
mais pura, “recusando estratégias de curto prazo e descontextualizadas” e trabalhando
com planos e “projetos de intervengdo urbanas (...) integrados, sistémicos, participados,
equilibrados socialmente e avaliados” (ISABEL GUERRA, in PORTAS, DOMINGUES & CABRAL,

2007:249).
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Valor Simbdlico e Paisagistico

Como assinala Fadigas, os aglomerados urbanos concentram populagdo em
espacos reduzidos, gerando a substituicdo progressiva “dos ecossistemas naturais de
elevada complexidade por ecossistemas humanizados de menor complexidade e
reduzida biodiversidade”. (FADIGAS, 2010:19-20)

“Deste modo, a transformacdo territorial associada a este
fendbmeno resulta na criagdo de habitats diferenciados quanto a
forma, a densidade de ocupacéo, a intensidade de uso do solo e dos

recursos e a organiza¢do das redes de suporte ao seu funcionamento

e sustentabilidade”. (FADIGAS, 2010:22)

Assim, o modelo de urbanizacdo que se pretenda de acordo com os ideais de
sustentabilidade devera ter como principio, entre outros, a reducao da exploracdo de

recursos como solo, dgua e energia.

A valorizacdo do carater intrinseco daquela paisagem privilegiada constitui
outra premissa inequivoca no sitio em questdo, na forma de qualificacdo dos espacos
publicos para fruicdo. E ndo poderia ser diferente, pois o rio e a arriba sdo presencas
muito marcantes, constituindo contrapontos, num jogo raro de luminosidade e
sombreamento. A rua-corredor faz curvas e contornos, alterando os pontos focais a
medida que se avanga, abrindo as vezes em um recanto ou permitindo uma passagem.

Tudo no cais reforga o vigor dos contrastes.

Sucessdes de proprietarios inadvertidos deixaram um legado que persistiu
devido a dificuldade de acessos. E um viés de inacdo do poder publico também
contribuiu, afinal, com um pouco mais de empreendedorismo e parceiras, poder-se-ia
existir ali hoje mais uma intervencao alheia a vocagao do sitio, e tdo comum em décadas

recentes, como os silos de Porto Branddo e da Trafaria.

A educacdo da populacao para o direito as suas escolhas, desde a preservacao
da sua memoria aos seus lugares de exceléncia, faz parte dessa estratégia. No concelho
ha exemplos de a¢des dessa natureza, como o Parque da Paz, a Casa da Cerca, o Museu
Naval, a Fragata D. Fernando e Gldria, e mais recentemente as intervencées de arte

urbana nos bairros da Romeira e do Caramujo, as acdes nas Areas de Reabilitacio
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Urbanas e iniciativas como a reabilitacdo do presidio da Trafaria, com exposicoes e
manifestagdes culturais.
“Um urbanismo assim pensado é sustentavel porque projeta

entornos indutores da comunidade e os espagos publicos atuam como

catalisadores da comunidade” (ROMERO, 2011:37).

Medidas de Protecdo

A contencdo da arriba tem que ser garantida, visando a seguranca da
populacdo. Obras de engenharia eficientes sdao dispendiosas, e a escassez dos recursos
publicos constitui uma condicionante de peso. No entanto, pode-se pensar em solucées

pontuais articuladas, onde couber, como medidas fisicas cautelares.

PropGe-se uma estruturagdo em concreto estaqueada na rocha e muros de
contencdo, além das malhas e gradis metalicos hoje utilizados. Alguns trechos permitem
ainda a reduc¢do do declive por terraceamento, a conserva¢ao da vegeta¢ao natural ou
o revestimento do solo com vegetacdo adequada nas dareas declivosas. Pensou-se
também no fomento a criagdo de um espaco verde de protecdo onde a inclinagao ainda

permita.

Mesmo com todas as medidas de seguran¢a que possam ser tomadas, o uso
habitacional deveria ser o Ultimo a ser admitido no Cais do Ginjal, e conveniente seria
mesmo que fosse interdito. Uma via intermédia seria permitir o seu uso excepcional,
consoante a atividade de hotelaria, pensdo, pousada ou restauracdo. Mas, ha duvidas

guanto a permissdo da atividade de apart-hotel, pelos riscos a ela inerentes.

A despeito de estudos de viabilidade existentes apontando a possibilidade de
acréscimo de area e altura das edificacGes, esta proposta partird de premissas mais
contidas, considerando primordial a ndo expansao do construido, fundamentalmente

por fatores de seguranca, mas também para manter a escala e a densidade originais.

Em relacdo a biota, sdo necessarias a¢des urgentes para minimizar os efeitos

negativos das atividades humanas. O ideal seria manter as caracteristicas naturais da
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area o mais proximo possivel da sua situacdo original. As atividades ludicas e de recreio

constituem a alternativa mais adequada, face as condicionantes da area.

Com respeito a seguranca das edificacdes, o processo poderia ser iniciado com
a preservagao patrimonial, que constitui inclusive uma questao cultural a ser explorada.
E interessante dar continuidade ao processo ja iniciado de vinculacdo entre o Cais do
Ginjal, a Casa da Cerca e a Quinta do Almaraz. Outras a¢des possiveis sdo a criagao de
mecanismos fiscais que oferecam incentivo a empresas que invistam em cultura ou
preservacgao, e a criagdo de um Nucleo Histdrico do Cais do Ginjal, lugar de memérias do
passado industrial, mais um espaco capaz de criar um vinculo entre os visitantes e o

valor histérico do cais.

Medidas de Ordenamento

A qualificacdo das dreas portuarias e das frentes para a agua
constitui umas das categorias mais importantes das intervengdes
urbanas em nucleos histéricos. Trata-se de intervir em orlas maritimas
ou fluviais dotadas de particular interesse histdrico, arquiteténico e
urbanistico, em geral de propriedade pubica, mesmo que sob
administragdo privada, com grande potencial urbano, com diferentes

objetivos (BonDukI, 2012:113).

Os instrumentos de ordenamento territorial prescritos na legislagcdo pertinente
permitem o desenvolvimento de abordagens e acdes no sentido de reverter parte da
area de propriedade privada em espacos publicos, para a intervencao pretendida, uma

vez que é importante ganhar espacos de convivéncia na area.

Antes de mais, citem-se algumas possibilidades de concertacdo de interesses,
como a aplicagao de politicas fiscais e tributarias de forma diferenciada que instiguem
os investidores a rever planos de ocupacdo, ou, ao contrdrio, uma tributacdo escalonada

em fungdo do tempo de inacdo do particular como resposta aos investimentos publicos.

Posteriormente, poder-se-ia pensar na modificacdo de normas legais e
parametros urbanisticos e arquitetdnicos, visando a extensdo de uso do solo e a
recuperacdo dos imoveis, apenas em escala condizente para ndo se perder de vista a

abrangéncia de atendimento a todas as classes sociais.
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Com relacdo a esse ponto, importa lembrar Bonduki mais uma vez, quando
registra que “o financiamento subsidiado é uma modalidade (...) adequada para garantir
a permanéncia de (...) usos tradicionais nos nucleos histéricos, rompendo o ciclo de
exclusdo que normalmente ocorre como correlato dos programas de reabilitagdo de

dreas centrais” (2012:14).

De fato, em regime de contenc¢do de gastos publicos, o apoio em parcerias é o
caminho mais eficiente para agregar valor e viabilizar a operacdo urbana, e o promotor
imobiliario pode ser um parceiro para tal fim. Porém, esse viés deve ser estudado com
critério, a fim de balizar a avidez do mercado, que poderd competir por um espaco

urbano t3o interessante.

Alids, a aquisicdo das propriedades por grandes empresas de incorporacdes
imobilidrias, as vésperas de uma operacao urbanistica, visa a expectativa de valorizacdo
das terras e o lucro financeiro decorrente da exploracao comercial dos terrenos. Dai, a

pressdo por um aumento de potencial construtivo.

Entdo, uma premissa que nao deve ser esquecida é a possibilidade de aplicagdo
dos instrumentos legais para desapropriacdo de areas. A autarquia admite essa via, mas
tudo indica que ndo deve haver mudanca na perspectiva de negociacao dos imdveis a

margem do rio.

N3o se pode negar que é da natureza desse tipo de intervencao a possibilidade
de surgirem propostas um tanto oniricas, provindas de grandes empreendedores,
dispostos a realizar investimentos de vulto a espera de uma valorizacdo econ6mica da

area, até mesmo sem o devido estudo de demanda.

E nesse momento que entra em cena a capacidade de estratégia e ponderacdo
dos agentes publicos responsaveis pelo planejamento local, em busca de promover a

aproximacao dos interesses com as realidades.
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Medidas de Gestao

“A utilizagdo dos edificios e espagos publicos para o turismo
aparece como a mais adequada para gerar um retorno que financie
sua conservagdo futura. [Porém], a radicalizagdo dessa concepgdo
pode levar a propria destruicdio do patrimdnio, transformado em
cenario de fachadas e desprovido de alma e valor cultural” (BONDUKI,

2012:46).

O que se pretende apresentar € um modelo de intervengao calcado em coesao
social, concertacdo politica, sustentabilidade ambiental e protecdo de valores subjetivos
como a paisagem e o patrimonio. Assim, as proposicdes trazem em seu escopo as
referidas preocupacdes, e podem, desta forma, ser recusadas a priori, pelos motivos

expostos, mas eis 0 momento, ao fim desta explanacdo, de abordar o valor imobiliario.

A motivacdo central é criar espacos publicos de maneira a permitir a vivéncia
do Ginjal, que seja ponto de interesse para a populagao se dispor a descer a arriba ou
atravessar o rio Tejo, em busca de uma aventura pitoresca, com uma das mais lindas
vistas da cidade de Lisboa, mas dificilmente havera grandes investimentos apenas por
esse valor. De maneira que, para o fim a que se pretende, a atratividade econ6mica do

investimento precisa caminhar junto.

Das perspectivas futuras para o Cais do Ginjal, salienta-se a atividade do
turismo. Julga-se que os setores de restauragao e gastronomia podem se interessar por
alguma exploracdo na area, como ja ocorre com os restaurantes de nomes tao

peculiares que merecem citacdo. Atira-te ao Rio e Ponto Final.

O investimento nesse setor pode ser até bem explorado pelo poder local, na
intencdo de resgatar o valor histdrico da drea do cais, pois era op¢do frequente para um
almogo de domingo dos prdprios lisboetas durante anos de um passado recente. Varios
foram os testemunhos que nos chegaram de como os restaurantes ai existentes faziam

do Cais do Ginjal um lugar cheio de vida.

Alids, essa atividade ainda exerce forte atracdo local, haja vista a explosdo do

segmento na recém-habilitada Rua Candido dos Reis, em Cacilhas.
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Outra atividade coerente para o uso comercial nos imdveis em condi¢des de
serem reabilitados é a de hotelaria. Mas, devido as caracteristicas do local, como a
exiguidade do espaco, provavelmente ficaria restrita a acomodacdo de pousadas e

pensdes ao longo da linha privilegiada da frente ribeirinha.

Uma hipdtese interessante é de acolhimento de industrias criativas, como
prevé o termo de referéncia para o Plano de Pormenor, com a exploragdo de espacos
multidisciplinares (ateliés de pintura, pequenas companhias de musica, teatro, danca,
teatro de arena e atividades culturais), e do comércio efémero ou itinerante (feiras), em

estruturas provisérias como quiosques.

“Essa € uma responsabilidade partilhada. Da comunidade
profissional (...), espera-se maior iniciativa na discussdo de temas e na
proposta de acgles (...), e colaboragdo entre especialistas de base
disciplinar distinta (...). Dos decisores politicos (...), a responsabilidade
de integrar o ordenamento do territério no rol das suas prioridades,
promover a formagdo avancgada de técnicos neste dominio [e] suscitar
a cooperagdo e concertagdo entre instituicdes e actores (...). [E]
finalmente, aos cidad3os (...) cabe defender a salvaguarda do territério
como causa comum, mobilizando-se para esse efeito, (...) propondo
acGes adequadas e exequiveis [e] assumindo comportamentos que
contribuam para uma consciéncia territorial mais exigente” (FERRAO,

2011:133-134).

6.2. Recomendacdes para a Intervencao

“A transformagdo e o crescimento de uma cidade devem ser
presididos por uma harmonia entre as novas necessidades e a
perpetuagdo de construcbes e simbolos que constituam referéncias
claras ao seu passado e a sua existéncia.” — Carta das Cidades
Educadoras, 2004.
O Cais do Ginjal é um territério singular pela sua insercdo geografica, e nao
parece comportar o aumento dos indices de ocupacdo para muito além dos limites de

sua ocupacao original.

102



Em razdo dessa fragilidade ambiental, do potencial de risco inerente a uma
ocupacgao de uma zona ribeirinha no sopé de uma arriba, e das linhas da politica de
contencdo de gastos publicos, as solugBes propostas ndo irdo contemplar amplos

investimentos em turismo, hotelaria e complexos empresariais.

As recomendagdes apresentadas neste ensaio sao pautadas no resgate
histérico das edificagcdes e na insercdo de equipamentos comunitarios para ampliar a
oferta de espacos de lazer, cuja funcdo sera atrair a populagdo para as areas publicas e

investidores para os espagos comerciais.

Apresentam-se na sequéncia, portanto, as recomendagdes para a intervengao
pretendida no Cais do Ginjal, estruturadas em sete bases elementares: Diretrizes para a
Intervencdo; Ambientacdo e dreas publicas; Equipamentos publicos; Turismo;

Morfologia urbana; Arquitetura; e Acdes do Poder Publico.

Diretrizes

* Promocao da estabilizagdo da vertente, de forma a permitir a ocupagdo da drea
e o desenvolvimento de atividades dentro de padrdes de seguranga

concernentes ao uso pretendido;

= Requalificagcdo da drea, com foco nos espagos publicos, por meio de a¢des de
recomposi¢cdo do espaco do Cais, alargamento das passagens, ajardinamento,

pavimentagao, iluminag¢dao e mobilidrio urbano;

* Promocdo da articulacdo publico-privada, por meio de incentivo a capacidade
criativa da iniciativa privada, de politicas fiscais equitativas e com o uso de

instrumentos de regulacdo do uso do solo ja previstos na legislacdo vigente;

= Atuacgdo autdrquica embasada em linhas de governanca, responsabilidade,

cooperacao entre agentes e gestao participativa;

* |ncentivo a atitudes conscientes e responsaveis, proprias de comunidades mais

sustentaveis e menos consumidoras de recursos;

103



Incentivo a cultura patrimonial histérica e cultural, com prioridade a agGes de
resgate e restauracdao dos imdveis de maior destaque, para ocupa¢dao com

equipamentos comunitarios;

Valorizagdo do contato direto com a agua, com viabilizacdo de seu acesso

irrestrito a atividades ludicas como a pesca e a contemplacgado;

Promog¢ao da mobilidade por modos suaves de transporte, com eliminagado das
interferéncias no percurso, de forma a permitir e suavizar a passagem de

pedestres e ciclistas, sem conflitos por espaco;

Dinamizacdo do Museu Naval, um dos pontos de referéncia e identidade da
populacdo do municipio, com atividades educativas, nos moldes do que ja

ocorre com a Casa da Cerca;

Criacdo de mais espacos de cultura e lazer, para reforcar o eixo do percurso, a
unidade da intervencao e os lagos de cooperagao e apoio entre as entidades

culturais;

Manutencgao dos indices de ocupacgdo e construgao, e das caracteristicas gerais
das edificagbes, como a altura atipica dos pavimentos, comuns para as

atividades que ali se desenvolviam;

Recuperacdo da tradicdo ligada a gastronomia e a contemplacdo do rio, como

as Docas da margem norte;

Incentivo a ocupacdo para uso comercial dos imdveis recuperados, para o
estabelecimento de hotelaria, restaurantes, cafés e pequenos comércios de

souvenirs.

Promocdo da conscientizacdo ambiental, de atitudes e de ritmos de vida mais

condizentes com a fruicdo do espago e do tempo livre;
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Ambientacdo e dreas publicas

Sendo a vista voltada para norte, e tendo presente a escarpa a retaguarda, é
fundamental a abertura de vaos para a entrada de luz e calor do sol, presente durante

poucas horas do dia, mesmo no verao.

Uma proposta a se considerar seria converter todo o cais em orla de lazer,
estruturada em uma linha de passeio continuo, com aberturas de visadas para o interior
da linha de fachadas, e nesses espagos publicos e abertos, criar as pragas e os jardins

para acolhimento do publico a protecao e ao dominio da escala bucélica.

Os videos3® disponibilizados na internet propdem um aumento na largura do
passeio publico por meio da constru¢cdo de um deck ao longo da margem do rio,

aumentando a fluidez e a seguranca do trajeto.

Como previsto nos Termos de Referéncia para o PP Cais do Ginjal, considera-se
um eixo fundamental — e condizente com a tendéncia das politicas para a mobilidade,
gue privilegia os modos suaves de transporte — a insercdo de uma ciclovia. A ideia é
buscar uma forma de perfazer todo o percurso da margem sul, desde o Cais de Cacilhas
até o Albergue da Juventude, na Freguesia do Pragal, e mais além. Ou seja, que passe
sob a Ponte 25 de Abril, como ocorre na Margem Norte. Seria necessdrio, para tanto,
mais espac¢o entre a linha de fachada e o rio, para se garantir a seguranca dos
deslocamentos, e nesse caso, o deck apresentado nos videos referidos seria a solucado
adequada para o primeiro trecho do percurso. Posteriormente, pode-se pensar na

extensdo do trajeto até a Trafaria e mesmo até as praias.

Uma outra solugdo para proporcionar a seguranca desejada é a realizacdo de
demolicGes parciais em edificacGes descaracterizadas, ou onde a largura do cais for
muito estreita. As areas remanescentes deveriam ser devolvidas ao uso publico e
qualificadas com urbanizacdo e ajardinamento, podendo ser utilizadas como 4reas de
lazer, recreio, contemplacdo, educacdo ambiental ou até turismo ndutico, em

proporgdes a estudar.

35 Videos sobre a Revitaliza¢3o do Cais do Ginjal. Arquitecto Samuel Torres de Carvalho. Na internet:
http://www.youtube.com/watch?v=PHA5qWLGvVGM
http://www.youtube.com/watch?v=BnsclZTMlol
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Equipamentos publicos

Para valorizacdo da envolvente, deve ser equacionada a construcdo de alguns
equipamentos publicos, para além do Museu Naval. Caberia outro museu, dedicado a
artes como o teatro ou a literatura, em memdria ao autor Romeu Correia, cuja infancia
e boa parte da vida viveu naquele cais. Na mesma linha, cabem biblioteca, teatro,
auditdrio, casa de espetaculos, quadras poliesportivas, oficinas, ateliés e espago para

exposicoes.

O Edital n2 1030/2009 menciona a criagdo de espagos para incubadora de
empresas, um “centro de estudos da arriba”, que desenvolva projetos de avaliacdo de

riscos geoldgicos e geotécnicos, uma escola e um mercado de artes.

O essencial seria inserir outros pontos de interesse, para estruturar um circuito

cultural.

Turismo

Papel similar ao pretendido no cais é desempenhado hoje pelo mirante do
Cristo Rei e pela Casa da Cerca, no alto da encosta. Os turistas sao instigados a seguir a
“linha verde”, que une os pontos de atragao. Com a facilitacao do Elevador da Boca do
Vento para transposicdo da vertente em busca dos jardins do rio, o Museu Naval e os

restaurantes do Cais, a presenca dos turistas nesse fluxo é cada dia mais evidente.

Para desenvolvimento dessa concep¢ao, é necessaria, porém, aimplantacao de
uma coordenacdo que promova a interligacdo e a mobilidade, e componha os roteiros,

de forma a intensificar os eixos de ligacdo entre os polos de atracgado turistica.

A arriba é uma atracdo em si. Apds tratamento e adequacdo a critérios de
seguranca, podem ser incentivadas no local atividades esportivas como escaladas e
observacdo de aves, inclusive na forma de centros de instru¢cdo, como meios de trazer

dinamizacao para o local.
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A gastronomia tem forte apelo turistico. Quando aliada a contemplagdo, aos
valores locais ou ao exoético, pode proporcionar retorno em curto prazo a investidores e
comerciantes. Finalmente, o turismo e o lazer demandam infraestruturas para uso dos

visitantes, como sanitarios, redes wi-fi e informagdes turisticas.

Morfologia urbana

A respeito da morfologia, propGe-se a manutencdo do carater do Cais do Ginjal,
preservando-se as caracteristicas espaciais existentes, principalmente no alinhamento
de fachada que da frente ao rio, de modo a garantir a propor¢ao de cheios e vazios dessa
frente, preservando a memdria histérica e a ldgica construtiva inicial, simples e

despretensiosa.

Como algumas edificagdes encontram-se em ruinas irrecuperaveis, faz sentido
prever algumas demoli¢des, com o intuito de se criar recintos que possam atenuar a
sensacdo de barreira, fortalecida com a presenca préxima da arriba. Essa medida
influenciaria a insolacdo ja tdo comprometida nas estacdes mais frias, diminuindo o

sombreamento excessivo.

Em tais enclaves, para além de pracas, jardins e dreas de convivio, podem ser
inseridos equipamentos comunitarios, cuja funcao é atrair publico e olhares, e com isso
a atencdo de comerciantes de atividade tempordria como feiras ou quiosques, sempre

tendo em conta o carater bucdlico da ocupacao.

Por outro lado, para manter a coeréncia historica da linha de fachada, nas areas
mais espacosas, podem ser demolidos telhados e fundos de edifica¢bes, realizando

obras de contraventamento para manter as fachadas mais preservadas.
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Arquitetura

As solugdes arquitetonicas devem seguir preceitos técnicos, de forma a garantir
a seguranca dos edificios, ndo devendo ser admitidas solugdes ultrapassadas em nome
da unidade urbanistica. A arquitetura contemporanea dispde de recursos que

substituem com vantagem as solucdes e os materiais tradicionais.

A flexibilidade de usos permitira igualmente a adaptabilidade do sitio a novas

fungdes e atividades econOmicas.

Inclusive, em concep¢des mais livres, projetos que valorizem a ambiéncia,
como mezaninos, o contato com a paisagem, como panos de vidro, ou que optem por
priorizar a acessibilidade e a seguranca, como rampas e peitoris, nem sempre
desconfiguram a harmonia do conjunto. Os projetos contemporaneos de reabilitacdao
gue contemplam espaco para intervencdes iconicas atribuidas a arquitetos de renome

tém garantido os sucessos dos empreendimentos.

De resto, limites ndo devem ser impostos a liberdade criativa.

AcOes do poder publico

As acOes do poder publico local comecam com a requalificacdo das redes de
infraestrutura, e medidas que promovam a limpeza da area e garantam mais seguranca.
Segue-se a renovacao dos passeios e a inser¢cdo de mobilidrio urbano na zona pedonal

do Cais e acessos, e entdo os trabalhos de restauro dos imdveis.

A instalacdo de iluminacgdo publica ira atrair o publico a noite e até mesmo os
olhares distraidos de Lisboa, como se vé na relacdo entre o Porto e Vila Nova de Gaia.
Quando se esta de um lado, ja se quer atravessar. E bom lembrar que a iluminagdo de

uma area naturalizada pede uma solucdo condizente com a ocupacgao esparsa.

O poder publico nacional detém condicdes de promover ag¢des de incentivo ao

turismo, a preservacao e a cultura, com a implementacdo de planos e projetos especiais.

N3o é intencdo provocar choques culturais e modificacdes abruptas nos modos

e costumes da populacdo do local e entorno. Apenas resgatar o valor histdrico e a
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aprazibilidade do lugar e contribuir para a perpetua¢dao da sua memoria e da cultura

local. Portanto, os projetos, os planos, as ideias que irdo surgir poderao primar pela

leveza, modifica¢gdes sutis e manutencdo da densidade, buscando a coeréncia da
pequena cidade, caracteristica intrinseca de Almada Velha.

“Aintervengdo da escala bucdlica no ritmo e na harmonia dos

espacgos urbanos se faz sentir na passagem, sem transi¢do, do ocupado

para o ndo ocupado — em lugar de muralhas, a cidade se propds

delimitada por areas livres arborizadas” (L. COSTA. Brasilia Revisitada,

1985/1987 Anexo do Decreto 10.829/1987-DF).

Figura 41 — Arte Urbana no bairro do Caramujo, Almada. Foto: Simone Malty, em 25/12/2015.
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CONSIDERACOES FINAIS

O espaco urbano do Ginjal clama por qualificacdo, em meio a todas as
dificuldades politicas e econbmicas que possam ser levantadas. Legislacdo e
instrumentos efetivos para incrementar as formas de salvaguarda ja existem. Estudos
também. Foram realizados levantamentos e apresentadas propostas, por entidades
governamentais e pela comunidade cientifica. Mas, as agdes avangam a ritmo lento,

insuficiente para promover alteragdo do quadro.

As mudancas se fazem prementes, e a promocao de parcerias se revela um

caminho viavel, quando se tém em conta os custos indiretos de uma ac¢do consorciada.

Os conflitos presentes nas areas histdricas das cidades constituem barreiras a
serem transpostas pelos estudos técnicos de ordenamento do territério, que deverao
incorporar elementos como os avangos tecnolégicos, as mudangas do modo de vida da
populacdo e do contexto socioecondmico, e, mais recentemente, as alteracdes
climdticas percebidas em todo o globo, que pedem um ajuste de curso no processo de

gestdo das cidades.

A protecdo do patrimonio edificado é primordial para o desenvolvimento
saudavel das cidades. E o processo de descaracterizacdo e degradacdo dos centros de
vivéncia é mesmo inerente ao crescimento urbano. Para contornar esse impasse, torna-
se necessario o desenvolvimento de processos de reabilitacdo desses centros, com o fim
de possibilitar a adesdao de novos agentes que modifiquem habitos, tragam novos

valores e promovam o aquecimento da economia local.

A definigdo de prioridades a partir das condicionantes fisicas, ambientais e
socioeconOmicas e a determinac¢ao de instrumentos de gestdo territorial interferem em
dominios sensiveis dos direitos individuais e coletivos, exigindo flexibilidade e inovacao

das politicas publicas urbanas.

A despeito das dificuldades geograficas, das limitacGes ambientais e das
restricdes de seguranca devido a proximidade da orla e da arriba, acredita-se que ha
possibilidade de realizacdo da intervencdo urbana pretendida, com a insercdo da area

no roteiro turistico de Lisboa.
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Apesar da precariedade dos acessos, que conduziu a degradacdo do patrimonio
edificado, e a faléncia do tecido urbano, acarretada pela falta de vivéncia ou
permanéncia, o espaco urbano apresenta um equilibrio de forcas detectado na matriz
SWOT, revelando a possibilidade de intervengao, desde que supridas as caréncias
observadas com relacdo a seguranca, ao planeamento e a gestdao, como, por exemplo, a
necessidade de um estudo de viabilidade técnica, que contenha a analise de riscos,
diagramas de beneficio-custo, perspectivas de investimento pelo setor privado e

medidas mitigatdrias de impacto.

Com o plano de reabilitacdo da area em curso, entende-se que é essencial
garantir as condicOes para a efetiva avaliagdo dos seus termos, através da promocao de
acesso a informacdo, garantido o respectivo retorno quanto ao interesse pela

intervencdo, tendo em vista a inovacao da participacdo privada no processo de gestdo.

Finalmente, é fundamental reconhecer a importancia do resgate de valores
como o patriménio histdrico e cultural do bairro, a preservacao ambiental, o fomento a
economia, com geracao de emprego e renda, a mobilidade urbana, o convivio social, a
promocdo do acesso a cultura, deporto e lazer, o engajamento da comunidade e a troca

de saberes.

Cabe ao planejador decidir o momento de intervir, a forma de apoio das areas
concernentes a educacgao, cultura e turismo e os cuidados para garantir a manutencao

da esséncia vital do organismo cidade.

O Cais é um lugar inigualdvel. Presente-passado no Tejo, tdo perto e tdo longe,
tdo vivo e tdo esquecido na paisagem. A intersec¢do agua-terra-céu. Agua que nasce na
Espanha — a saida para outras terras. Terras daqui também — a margem norte: Lisboa,
Belém, Cascais — ao alcance da vista, que busca mais: o nascente e o poente nos
horizontes livres. A cidade de c3, a espera, por tras da vertente. Um barco, um cais, um

convite. Assim se vai a Margem Sul.

O futuro ainda a deriva.
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ANEXOS

ANEXO | — MODELO DE ENTREVISTA LIVRE

Reunidao CAA
Em 11 de novembro de 2016.

Francisco Silva — Historiador. Centro de Arqueologia de Almada.

Pronto, isto aqui é o Ponto Final, vinha-se até aqui, daqui para a frente olha as
rochas. Isto era o Tremoceiro, chamava-se Tremoceiro, isto era uma pedra, quando

estava a maré vazia, o pessoal punha-se ali a pesca.
(Simone fala)

O que eu te ia a dizer, a seguir ao 25 de Abril havia aqui muitas arvores, uns
eucaliptos muito grandes, gigantescos, e alguém se lembrou, ndo sei porqué, de os
cortar e isto comecou tudo a desfazer-se e a cair para cima da pedra e ficou meio partida,
foi restaurada mais tarde. Depois houve uma altura que alguém, ndo sei quem, se
lembrou de fazer aqui um aterro, como isto se estava a desfazer fizeram aqui um aterro,
e virou a situacdo, quanto mais aterravam mais isto caia, até que depois tiveram que
usar aquela situacdo de betonar aquilo tudo. Atualmente esta encosta esta betonada,
aquilo tem |a um sistema de engenharia, uma coisa complicadissima, que teve a ver com

o betdo.

(S)

Exatamente, porque a partir do momento em que criaram o aterro aquilo esta
sempre a cair, perdeu a base, mas aqui vé-se perfeitamente, por isso é que eu digo, o
Ginjal e o Olho de Boi ndo tém nada uma coisa a ver com a outra, é evidente, se a maré
estivesse vazia tu vinhas por aqui pela praia e conseguias passar, guando éramos miudos

ficdvamos aqui a brincar, mas ndo havia caminho, era uma aventura.

(S)
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Mas pronto, sé para perceberes, era so até aqui que se chegava, portanto, o

Ginjal acabava aqui, e aqui era outra coisa, outro mundo.

(S)

Ndo sei, mas foi uma coisa recente, essas coisas a Camara de Almada é capaz
de dizer, mas eu ndo sei ao certo, eu perco muito a no¢dao do tempo em que as coisas

foram, foi ha pouco tempo, mas foi ha muito, se calhar para ai ha 20 anos.

(S)

Isto aqui é o Castelo de Almada, isto aqui é uma escala 1/1000, s6 estas a

apanhar um bocadinho muito pequenino.
(S)
O Cubal é para 13, é outro mapa, queres que va buscar?
(S)

O Cubal é aqui, isto foi por onde tu foste, passaste pela tal estrada, e isto aqui

sdo os edificios da fabrica do 6leo de figado de bacalhau.
(S)

N3o sei, eu uma vez que la entrei foi com a Camara Municipal numa visita que
a Camara organizou, entrei ja ha muitos anos, até fizemos um video, ha um filme feito

I8 com pessoas que |a trabalharam.

(S)

Podes, eu ndo sei é onde é que ele estd, mas sei que existe, agora ndo te sei
dizer, mas consigo saber daquele video, vou arranjar maneira de trazer, ndo sei onde

estd, mas sei que existe.

(S)

E assim, eu pessoalmente j4 entrei |4 uma vez ou duas numas actividades que

houve 13, mas aquilo ndo tem nada que ver na verdade.

(S)
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O Miradouro é mais..., mas o que vés aqui € muito parecido com o que vés do
miradouro do castelo, isto é uma coisa toda moderna, o que é que isto tem?

Basicamente tem aqui uma praca de armas, estes edificios sdo contemporaneos.

(S)

Ha-de |3 estar se calhar alguma coisa por baixo, mas n3do se vé nada, nada do
que se vé é antigo. O tal plano do Samuel Torres de Carvalho inclui o castelo de AlImada,
sO que neste momento a questdo é que se estd a espera, ndo sei por quanto tempo se
vai esperar, se é eternamente, mas é suposto que neste espago um dia a GNR saia de |3,
até ja era para ter saido, acho eu. A partir do momento que este espaco deixe de estar
ocupado pela GNR..., nomeadamente o projecto do Samuel acho que quer fazer aqui um
hotel, ndo é bem construir um hotel aqui, mas que isto fosse a recepc¢ao do hotel, que
depois tinham espacos separados no centro histérico. Mas em termos de arqueologia e
de histdria local, esta tudo em pulgas para um dia poder fazer investigacdo aqui, porque
supostamente até existiu uma igreja, que ja ndo estd la porque provavelmente ja caiu,
na altura do terramoto, ja estava muito préxima da arriba, portanto a igreja mais antiga
de Almada, a de Santa Maria do Castelo, devia estar aqui, o castelo do século XI, o
castelo do tempo de D. Afonso Henriques também deve estar aqui. E ha uma questao
gue toda a vida as pessoas se tém questionado, mas que até agora ndo ha nenhum dado
gue aponte para isso, é se existia uma Mesquita, é provavel que existisse, até é provavel
gue a de Santa Maria do Castelo fosse a Mesquita, ndo se sabe. Mas se existiu tinha que

estar aqui também.

(S)

Isso implicava fazer escavacbes e eu pessoalmente ndo sou arquedlogo nem

nada.

(S)

Eu pessoalmente n3o. E assim, em termos de histéria de Aimada é uma coisa

fundamental, mas ndo ha-de ser para mim, se calhar para os meus netos.

(S)

N3o acredito.

121



(S)

Pois estd, mas ndo sou eu que vou fazer.

(S)

Mas como é que eles conseguem? Nao podem fazer nada, ndo é nada deles.

(S)

Mas ninguém pega nisso, isso custa muito caro.

(S)

Mas ndo ha dinheiro, ha um debate que nds organizamos no Ginjal com varios
arquitetos, nomeadamente com o Pedro Branddo e com um paisagista também nosso
amigo e que..., 0 problema aqui é que para intervir no Ginjal, dada a natureza ambiental
do sitio, os investimentos sdo avultadissimos porque todos os materiais a usar aqui vao
estar sujeitos a situacdes complicadas, o custo por metro quadrado, o custo de
construcdao por metro quadrado para fazer qualquer coisa no Ginjal é tdo elevado que

ndo é rentavel.

(S)

N3o é para ninguém.

(S)

Sim, mas é so para fingir, eu ndo acredito sinceramente, ndo porque a
Camara..., é assim, eles ndo podem fazer o que querem, isto € uma zona que tem muitas
condicionantes do ponto de vista, nomeadamente de carga de construcao, e a questdo
é essa, o que se pode fazer, para se fazer sé o que se pode fazer o custo ndo compensa
a receita. Portanto, isto nunca vai acontecer nada. Isto é a minha opiniao, isto nao vale
nada, ndo sou eu que mando, mas é a minha opinido, isto ndo vai acontecer nada porque
0 que se quiser fazer aqui vai custar tanto dinheiro que depois ndo conseguem fazer

prédios de varios andares.
(S)
Mas ninguém vai querer viver ai, é o pior sitio do mundo para viver.

(S)
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Eu cada vez penso mais nisso, eu na inauguracdo da Trienal fiz 1& uma
conferéncia sobre o patriménio e a frente ribeirinha e aquilo que eu defendo é que o
patrimonio jd ndo serve para nada, o patrimdnio é uma coisa que perdeu a funcdo e
deixou de servir, e como deixou de servir ndo presta, é para o lixo, e nds, na nossa
sociedade capitalista em que vivemos, como as coisas que ndo prestam tém que ir para
o lixo, tem que se rentabilizar o patrimdnio, que a coisa mais perigosa que ha é
rentabilizar o patriménio, transformar o patrimoénio num produto que valha dinheiro, e
porqué? Porque se tem que destruir o que |4 estd para comegar a dar dinheiro, porque
o que |3 esta ja ndo da dinheiro, portanto deixou de funcionar, deixou de dar dinheiro.
Todo o Ginjal era uma maquina, era uma estrutura que funcionou enquanto deu
dinheiro, eram os armazéns, era uma coisa vidvel, era uma instalacio de
armazenamento que tinha uma funcdo e estava ativa, e era rentavel para as pessoas
que tinham |3 as coisas, a partir do momento em que toda a légica de transporte e de
armazenamento daquela zona deixou de fazer sentido, e que foi construida a Ponte

sobre o Tejo, ndo ha nada a fazer, aquilo so serviu para aquilo.

E como a Costa da Caparica, aquilo eram sitios em que ninguém |4 ia, n3o servia
para nada até ao momento em que serviu para alguma coisa, quando isso se perdeu

voltou a ndo servir para nada.

Portanto, aquilo que eu acho do Ginjal € uma coisa que nunca se vai fazer

porque nunca vai dar dinheiro.

No dia em que tu me telefonaste eu estava em Lisboa numa coisa que eram as
Jornadas do Patrimodnio Luso-lIbérico ou uma coisa assim, ndo me lembro bem o nome,
mas sei que estava muita gente do Brasil e de Portugal, eram umas coisas que o LNEC
organizou sobre patrimoénio Ibérico-Americano ou uma coisa assim, e estava la uma
pessoa que é da Camara Municipal de Sdo Paulo, acho eu, e que falou de um caso
parecido com o Ginjal, que era uma zona |3 que era a zona portuaria de Sao Paulo e que

agora foi toda reconvertida por causa dos Jogos Olimpicos e ndo sei qué.
(S)

Entdo é isso, eu faco confusdo. E pronto, ele estava a mostrar a visdo municipal

daquilo, mas basicamente os problemas eram os mesmos e aquilo ndo resolveu nada,
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continua a ter sitios abandonados, |3 fizeram uma coisa ou outra porque arranjaram uns
financiamentos, mas as estruturas continuaram todas como estavam, em termos de
investimento ali acabou por ficar uma coisa muito..., permitiram que se construisse mais
ndo sei quantos pisos e as pessoas pagavam mais para construirem mais para eles terem

dinheiro.

(S)

No fundo, eu achei graca, acho que é 3% de investimento que se pode ter para
aplicar em coisas culturais e reabilitacdo de imdveis culturais, e entao eles ganham
dinheiro porque sé se pode construir tipo 5 pisos, mas depois, por cada piso a mais que

queiras construir, pagas, que é para eles poderem construir.

E pronto, é exatamente uma situacdo que nao tendo nada a ver me fez lembrar
o Ginjal. Eu, no Rio de Janeiro ndo sei como é que é, mas isto aqui esta virado a Norte, é
o pior sitio do mundo, ninguém quer ca estar, isto ndo serve para nada. Isto é um sitio
de memobria, de facto, é um sitio de memdria. Tens a Quinta do Almaraz que é fenicia, o
Castelo de Almada que é medieval, e tens aqui uma coisa que é..., eu ja uma vez disse
isto, esse plano de pormenor para aqui € uma viagem no tempo, tu comecas nos fenicios

e acabas na revolugdo industrial, mas acaba ai, a partir dai ndo ha mais.

E depois é assim, neste momento tudo o que quiseres fazer ndo é rentavel do
ponto de vista econdmico, e por qué? O cais ndo se pode aumentar porque ja esta
construido até onde é possivel, é impossivel avancar sequer um metro para dentro do
rio porque ali as correntes e as bailadeiras partem tudo o que |13 se puder dentro, que

foi o que aconteceu Ia com aquele cais que eles levaram da expo para la.

(S)

Quando fizeram a Expo’98 fizeram um cais, construiram um cais, que estava I3

em frente ao Ponto Final.

(S)

Sim, era uma estrutura metdlica de engenharia fluvial, aquilo estava ali uma
coisa metida, uns ferros, e aquilo esteve 13 para ai uns quatro anos, porque o préprio
rio, a forca das correntes partiu aquilo tudo, dobraram aquilo tudo, aquilo ficou tudo

estragado. Portanto, o Ginjal é um sitio onde é impossivel, portanto o cais sé esta
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construido até onde foi possivel construir, ndo se pode avancar mais adiante por
questdes de engenharia, porque tudo o que ali construirem as correntes..., as vezes vao
para |d a pesca, mas a maré é tao forte, tdo forte, tdo forte que arrasta tudo o que 13
estiver, se puseres la um pilar de betao ele passado um ano ou dois ja ndo esta |a porque
aforca da agua é tao grande que o arranca de |a. Portanto, aquilo ndo pode crescer para
a frente, é a tal coisa, se quiseres por os carros a passar tens que partir tudo o que esta
entre isto e a arriba, mas por outro lado também ndo podes por muito porque a arriba

estd sempre a cair 13 para baixo!

Portanto, o que esta construido no Ginjal foi construido por pessoas que sabiam
muito bem o que é que andavam a fazer, e que sabiam exatamente até onde podiam ir
e o que é que podiam fazer, até é curioso perceber que os edificios mais antigos do
Ginjal sdo os que estdo mais bem conservados, que o armazém dos Theotdnio Pereira e
aquilo tudo, nds andamos I3, fizemos 13 a exposicao, aquilo tem paredes para ai com
trés metros e algumas para ai com 10 metros de grossura, e estdo la. Tudo o que era do
Grémio e dos armazéns de pesca do bacalhau que foi construido em tijolo esta tudo
partido, o que se conservou foram os edificios mais antigos, porque foram construidos,
como se costuma dizer, forte e feio, tudo o que foi feito a partir dai ja nao foi tdao bom.
Portanto, agora vai sendo sempre pior, agora as coisas como estdo a nivel do mercado

e dos custos por metro quadrado e tudo, é impossivel fazer o que quer que seja.

(S)

E o patio do Ginjal, é aqui para cima, ha aqui umas escadas e vens para aqui

para cima.

(S)

Um campo de futebol ndo, havia um court de ténis.

(S)

Isto é na Quinta dos Theotdnios.

(S)
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Sim, dos Theotdnio Pereira, eu vou-te mostrar. Isto foi da exposicdo de
fotografia que eu fiz, chamado o Ginjal Escondido. Isto é dentro da Quinta dos Theoténio

Pereira, estds a ver?

(S)

Estas a ver este edificio aqui? Sabes qual é? Entravas para aqui, tem aqui uma
porta, aqui ao fundo, entravas para aqui e isto é a parte de tras, estes telhados
correspondem a este edificio aqui, tinham um pomar, aqui um patamar, e ndo aparece
nas fotografias, mas também tinha um court de ténis. Eu devo ter mais fotografias disto,
eu quando me reformar daqui por mais 50 anos é que vou poder organizar, as coisas
existem agora nao estdo acessiveis assim imediatamente, existe muita coisa que nao

estd organizada.

(S)

Eu tenho fotografias |4 do patio.

(S)

Isto estava |4 posto a frente do Ponto Final também, mas ja foi destruido.

(S)

Eu tenho fotografias |1a do patio do Ginjal, esse sitio onde tu ndo conseguiste ir,
mas ndo sei onde estdo a fotografias, as coisas existem sé que ndo as encontro, tenho

milhares de fotografias e negativos.
(S)
Podes, podes.
(S)

As primeiras coisas a fotografar em Almada foi o Ginjal, nés anddmos muitos
anos a fazer isto, era um projecto interno ndo era uma encomenda para ninguém, eram

varias pessoas a fotografar, mas eu tenho as fotografias...
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ANEXO || — MODELO DE ENTREVISTA SEMIESTRUTURADA

Entrevista com o Vereador Anténio Matos — Vereador de Educacdo, Cultura,

Desporto e Juventude — Camara Municipal de Almada.

Em 15 de novembro de 2016.

S—0 meu nome é Simone Malty, estudamos o Cais do Ginjal, tentando elaborar
uma proposta..., ndo é uma proposta, mas dar algum contributo para a elaboragao de
uma proposta para um plano de pormenor. Na verdade, a gente sabia que ja existia um
plano de pormenor a caminho, mas queria poder oferecer algum contributo, com algum
conhecimento técnico que trouxemos do Brasil. E ai eu gostaria de saber algumas

questdes em relagdo ao Ginjal. A primeira pergunta é:

Em que enquadramento, e quando, foram realizadas as interven¢des do

elevador panoramico da Boca do Vento e do Jardim do Rio?

AM — 0 ano, ndo tenho presente, mas é facil obter os dados sobre isso. O Cais
do Ginjal é que é o ponto, o ponto ndo é o elevador, ndo é o jardim do rio, o ponto é o
Cais do Ginjal, ou seja, pretende-se revitalizar o Cais do Ginjal, reocupar, refuncionalizar
porque a funcdo ndo pode ser mais a mesma, portanto aquilo eram estaleiros de
construcdo naval, e depois armazéns quer de vinhos quer de peixe, transagdo de bens
ligados ao pescado, e actividades ligadas ao rio. E, ndo é mais possivel revitalizar isso,
voltar a isso, portanto o futuro teria que ser actividades de pequeno comércio,
restauracdo, pequenos centros, espacos de exposicdo, mas também habitacdo, a
guestdo da habitacao era fundamental, ou seja, ndo pode ser apenas um sitio onde a
gente vai passear, tem que ter vida. E o projecto que esta feito, ou o anteprojeto que
estd feito prevé de facto a reinstalacdao de habitacdo, até parece impossivel como é que
permite tanta habitacdo sem abastardar, sem aumentar a linha do horizonte, quem vem
do Tejo verd o Cais do Ginjal como ele estd, aquelas préprias paredes com aquelas

janelas grandes, é assim que vai ficar.

S — Vao ser mantidos os parametros urbanisticos existentes na primeira linha

de fachada?
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AM — Exatamente, e depois la dentro é tudo transformado, portanto o objetivo
é esse. Mas tudo isso é um investimento privado, e mais uma vez eu lembro que o
préprio Cais é privado, podiam pensar que como é uma estrada, que é publico, mas ndo
é, é privado também, aquilo é a continuacdo dos armazéns. Tudo aquilo é privado,
embora seja..., ndo sou capaz de desenvolver muito a doutrina nem tenho informacao

sobre isso, mas € este o titulo.

S — E uma excecdo a lei do solo, ndo é? Porque normalmente a margem do rio

7

é publica.
AM — Exatamente.

S — Mas fui informada que como foram os proprietdrios que fizeram os
primeiros aterros e, a medida que podia, foram-se avancando as construcdes, entdo

aquilo ficou a guarda deles.
AM — Exatamente.
S — Como ocorreram as negociacdes com os proprietarios?

Pronto, ao longo dos anos a Camara tem mantido com os varios proprietarios,
num passado recente havia muitos proprietarios, como se sabe, havia dezenas e
dezenas, embora fossem agrupados por quatro grandes proprietdrios, uma area
financeira, um Banco, a Petrogal, uma grande petrolifera nacional, a familia Theoténio
Pereira, que tinha aqueles grandes armazéns, e depois havia 20% que eram pequenos
proprietarios. Fomos sempre dialogando no sentido de eles tentarem, enfim, dar
andamento ao processo de renovacdo, mas nao foi possivel. Agora hd mais possibilidade
porque uma empresa comprou aquilo tudo, como sabem, aos poucos. E uma empresa

da Madeira, ASA ou qualquer coisa assim.
S — AFA.

AM — AFA. Portanto foi comprando e a Camara estd a fazer o projecto, fez o
projecto em didlogo com eles, foi tudo aceite, sé que agora fazer, construir, avancar, é
o proprietario que faz ou ndo faz, ha-de fazer porque ele comprou para fazer, ndo é para
ter ali aquilo, ndo é? SO que, obviamente, creio eu, estard a espera de melhor
oportunidade econdmica, em func¢do da actividade econdmica, das condicdes que tem

ou ndo para vender depois aquilo que vai I3 construir. Agora a Camara o que pensou foi:

128



Qual é o nosso papel, o que é que nds podemos fazer para que isto aconteca? E,
portanto, essa é que é a grande questdo, para além de ter um didlogo com o
proprietario, tanto que o projeto fomos nés que o fizemos e podiamos nado ser, podia
ser o proprietdrio de tudo aquilo, mas foi a Camara que fez, que pagou, tem uma atitude
de disponibilidade, vontade e interesse em fazer mais dentro das nossas competéncias,
mas agora é o proprietario que tem que fazer. Nés o que fizemos foi criar condi¢des de
tripulacdo, ou seja, a ideia era ligar, para que a circulacdo de pessoas comecasse logo a
acontecer, esta ideia era criar um circuito para que as pessoas pudessem por ali circular,
ir a Almada velha circulando pelo Ginjal, ou seja, dizer assim, o Ginjal ndo é um
problema, o Ginjal esta num circuito ja estabelecido. E, portanto, foi para ligar a Almada
Velha e dar condicGes ao Ginjal para ter vida propria, uma vez que ja tinha circulacao,
nesse sentido fez-se o elevador e uma coisa de que ndo se fala muito que é a

consolidagdo da falésia, foi um dos maiores investimentos.
S — Que foi toda betonada.

AM — Exatamente. E depois fazer ali um marco, que foi encomendar o elevador
a um grande escultor portugués porque aquilo é uma peca desenhada pelo José Aurélio,
que é um grande escultor, é o autor da estatua a Paz, ali das Maos, destas coisas de ferro

gue ha aqui por toda a cidade.
S — E muito bom. A do Parque da Paz também.

AM — Aquela gigantesca coisa que é a escultura as pazes, as varias pazes que é
preciso construir no mundo. E do José Aurélio. As M3os aqui, hd aqui uma nesta zona da

Ramiro Ferrdo.
S — Aquela da Fumega, um navio nos trilhos, também é dele?

AM - E, é concebido por ele, aquilo é tudo material ndutico, mas é concebido
por ele, ele € um homem fantastico, José Aurélio, de Alcobaca, ele ndo sé faz estas pecas
e acompanha na prépria fabrica, como é um ourives que faz pecas deste tamanho,

absolutamente fabulosas.

Eu aqui ndo tenho, esgotei, e acho que na Camara nao ha, mas vou ver se ainda
houver algum e arranjo, tem vdrias pecas desenhadas e feitas até para as mulheres da

nossa Camara, dia 8 de margo todos os anos a Camara convida as mulheres profissionais
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para um almoco e depois pede a um artista portugués uma peca que é concebida e é
entregue. O José Aurélio tem algumas pequenas joias concebidas por ele. Portanto tem
muita piada, é discutivel esta coisa do ponto de vista da igualdade de género é muito
discutivel, aceito, hd pessoas mais discutiveis, eu fico-me por uma posicao
eventualmente mais conservadora, mas é simples, é agradavel, um almoco de convivio

das pessoas.
S —Claro.

AM — Por exemplo, para as mulheres até mais simples, as mulheres que andam
na varredura, que sao muito simples e ganham muito pouco, gostam imenso, vao tratar
do cabelo naquele dia para ir para o convivio, porque depois a tarde ja ndo trabalham.
Portanto é um almoco, recebem todas aquela prenda, recebem um ramo de flores que
sdo gérberas, que é uma flor que ndo sei o significado, mas a Presidente sabia. Uma
Camara presidida por uma mulher é diferente, mulheres e homens porque eu acho que

as duas coisas juntas produzem melhores coisas.
S —E verdade.
AM —E a Presidente enquanto esteve cd ajudou muito nesse aspecto.

S — Eu vi 0 senhor numas fotos antigas, o senhor deve ter acompanhado bem

as outras gestdes, umas fotos que estdo nos Capuchos.

AM — Eu ndo queria dizer isto, mas a minha secretdria ha um més deu-me isto,

eu cheguei a Camara assim.
S — Olha que incrivel!

AM — Portanto eu cheguei a Camara em 1990, e isto foi logo num dos primeiros
meses numa entrevista para o jornal da Camara sobre o que é que fazia falta em Almada
e sobre as infraestruturas desportivas, havia um pavilhdao em Almada em 1990, depois
a partir de 92 comecam a construirem-se pavilhdes, pistas, e tudo o que diz aqui esta ai.
Eu ja ndo me lembrava disso, mas aqui a Ana Graga um dia deram-lhe o jornal e ela foi-

me meter isto aqui, portanto desculpem-me o tipo de brincadeira.

S — Isto é um cartdo-de-visita, achei muito interessante. Bom, vou sé entrar na

ultima pergunta que é: Quais as condicionantes de uma carta de risco para o Ginjal?
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Isso é debatido? Riscos de cheias e perigo de desabamento numa area em que se

pensa fazer habitacao.

AM — Olhe, a ideia que tenho é que todo esse processo estda devidamente
estudado e acautelado, da mesma maneira que naquela area junto ao elevador a
Camara criou condig¢des de circulacdo de pessoas, fez a consolidacao da falésia, havera
espacos onde tera que haver consolidagdo, outros onde ndo haverd, sendo certo que ha
muitas geragdes que ndo ha ali acidentes naquele lado. No lado onde a Camara
procedeu a consolidagao da falésia houve, e uma vez caiu uma coisa quase do tamanho

deste gabinete quando uns segundos antes tinham passado pessoas.

S — Um desabamento de uma parte da encosta segundos depois de pessoas

sairem dali? Desabou tudo 14 em baixo? Uma queda de 80 metros?

AM - Sim, antes de termos feito a consolidacdo, agora estd a consolidacdo feita

ali, depois a falésia vai tendo menos altura.

S —Mas aquele prédio onde estd também a Casa da Juventude é um prédio que

esta condenado, ndo é isso?
AM — Isso vai ser alterado.
S — Vai ser desocupado?

AM — Sim, sim, vai haver mudanca da Casa da Juventude e acho que vai haver

ai um parqueamento, mas eu ndo tenho presente.

S — Ah, um estacionamento, esta certo. Vereador, era so isso mesmo, muito

obrigada.
AM —Vou falar a minha colega Amélia para ela falar convosco.

S — Muito obrigada.

131



ANEXO || — MODELO DE ENTREVISTA SEMIESTRUTURADA

E-mail a area técnica da Camara Municipal de Almada, complementado com

informacgdes de entrevista a Arquiteta Carla Correia, em 16 de dezembro de 2016.

Prezados Senhores,

Na sequéncia dos meus trabalhos de pesquisa, visando evitar imprecisGes,
junto envio algumas questdes sobre o Ginjal, para esclarecimentos de alguns pontos

importantes.

Desde ja agradeco a sua disponibilidade, e, se for mais adequado, podemos

falar telefonicamente.
Questoes:

1. Em que enquadramento foi realizada a intervencdo que conduziu a

construcao do elevador da Boca do Vento e do Jardim do Rio?
2. Sobre o Plano de Pormenor do Ginjal:
- qual a situac¢ao?
- quais as principais alteracoes face as orientacées do PDM para a area?
- 0 PP foi elaborado no ambito de um contrato de planeamento?
3. A proposta de ordenamento prevé:
- reabilitacdo do edificado na 12 linha de ocupagao — para que usos?
- 4rea de construcdo nova, de 70.000 m?, numa 22 linha de ocupacio/
- 330 fogos, uma unidade hoteleira e um silo-automadvel?

4. Quais as condicionantes estabelecidas para a area na Carta de Riscos do

municipio?
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